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ZALOZENIA UMOWY URBANISTYCZNEJ

sporzqdzone na potrzeby procedury uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego

»ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYJNY DLA WYBRANEGO OBSZARU W OBREBIE

2

GEODEZYJNYM JANUSZKOWO, NAD JEZIOREM KOWNATKI, GMINA KOZL.OWO”

. PODSTAWA I CHARAKTER DOKUMENTU

Zatozenia umowy urbanistycznej sporzadzono na podstawie art. 37ec ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z
p6zn. zm.), z uwzglednieniem wyniku negocjacji prowadzonych pomiedzy Gming a Inwestorem.

Zalozenia okre$lajg podstawowe zobowigzania stron przysztej umowy urbanistycznej, terminy ich
wykonania oraz sposob zabezpieczenia roszczen.

Ninigjszy dokument nie stanowi umowy urbanistycznej ani jej projektu. Projekt umowy
urbanistycznej zostanie sporzadzony po zakonczeniu opiniowania, uzgadniania i konsultacji
spotecznych, z uwzglgdnieniem niniejszych zatozen, wynikoéw procedury planistycznej oraz
dalszych negocjacji stron, jezeli okaza si¢ niezbedne.

Zatozenia ani przyszta umowa urbanistyczna nie przesadzaja o uchwaleniu ZPI przez Rade Gminy
w Kozlowie ani o jego ostateczne;j tresci.

Umowa urbanistyczna zostanie zawarta w formie aktu notarialnego, a jej skutki prawne powstana
z dniem wejscia w zycie ZPI w brzmieniu okre§lonym w zataczniku do umowy.

.STRONY PRZYSZLEJ UMOWY

Zaklada sig, ze stronami umowy urbanistycznej beda:

1. Gmina Koztowo, reprezentowana przez Wojta Gminy Koztowo, zwana dalej ,,Gming”;

2 e , bedacy/bedaca  wilascicielem  albo
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci objetych inwestycja glowna, zwany/zwana dalej
,,Inwestorem”’;

3. [jezeli bedzie to konieczne] osoba trzecia bedaca wiascicielem albo uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci, na ktorej ma by¢ realizowana inwestycja uzupelniajgca — w zakresie
dopuszczonym przepisami ustawy.

3. PRZEDMIOT UMOWY

1. Przedmiotem umowy bedzie okreslenie wzajemnych zobowigzan stron zwigzanych z realizacja
inwestycji gldéwnej oraz inwestycji uzupetniajacej objetych projektem ZPI.

2. Inwestycja gléwna bedzie polegata na zagospodarowaniu obszaru o powierzchni okoto 37,7 ha,
potozonego w obrebie geodezyjnym Januszkowo, nad jeziorem Kownatki, poprzez realizacje
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub
uslugowej oraz ustug turystyki, sportu i rekreacji, wraz z terenami zieleni i niezbedng
infrastrukturg techniczna, zgodnie z ustaleniami projektu ZPI.

3. Inwestycja uzupehiajaca bedzie polegata na zaprojektowaniu i budowie sieci wodociggowej oraz

sieci kanalizacji sanitarnej w granicach terenu 1KR, wraz z elementami uzbrojenia i urzagdzeniami
niezbednymi do ich prawidlowego funkcjonowania oraz potaczenia z istniejgcymi systemami
sieciowymi, zgodnie z warunkami technicznymi wlasciwych gestorow sieci.
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Zakres inwestycji uzupelniajagcej obejmie w szczegdlnos$ci przygotowanie dokumentacii,
uzyskanie warunkow technicznych, uzgodnien, opinii, zgdéd, pozwolen, zezwolen i innych
wymaganych aktow lub dokonanie wymaganych zgloszen, wykonanie sieci i ich polaczen z
istniejacymi systemami, przeprowadzenie prob, badan i odbioréw technicznych, uruchomienie
sieci oraz sporzadzenie geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej.

Dopuszcza si¢ etapowanie realizacji poszczegolnych odcinkow sieci, pod warunkiem zapewnienia
funkcjonalnosci kazdego oddawanego etapu i ukonczenia catego zakresu inwestycji uzupetniajacej
w terminie okreslonym w umowie.

Doktadny przebieg sieci, wykaz nieruchomosci, zakres rzeczowy, dtugosci, $rednice, materialy,
parametry techniczne, standard wykonania i kolejno$¢ realizacji zostang okreslone w umowie oraz
jej zatacznikach, na podstawie zaakceptowanej koncepcji, warunkow technicznych i dokumentacji
projektowe;j.

4. PODSTAWOWE ZOBOWIAZANIA INWESTORA

Zaktada sig¢, ze Inwestor zobowigze si¢ w szczegdlnosci do:

L.

10.

11.

12.

realizacji inwestycji uzupelniajacej w catosci na wlasny koszt i ryzyko, bez obcigzania Gminy
kosztami jej przygotowania, wykonania i przekazania;

opracowania kompletnej koncepcji oraz dokumentacji projektowej, technicznej, kosztorysowe;,
geodezyjnej 1 prawnej niezbednej do realizacji inwestycji uzupelniajacej;

uzgodnienia koncepcji i dokumentacji z Gming oraz wiasciwymi gestorami sieci przed ztozeniem
wnioskow lub dokonaniem zgtoszen wymaganych do realizacji inwestycji;

uzyskania warunkéw technicznych oraz wszystkich wymaganych uzgodnien, opinii, zgod,
pozwolen, zezwolen i decyzji, a takze dokonania wymaganych zgtoszen;

zapewnienia tytuldéw prawnych, zgod, zezwolen lub shuzebnosci niezbednych do budowy,
eksploatacji, konserwacji, remontu i rozbudowy sieci, bez obcigzania Gminy kosztami ich
ustanowienia;

wykonania sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej oraz ich polaczenia z istniejgcymi
systemami sieciowymi, zgodnie z warunkami technicznymi wlasciwych gestoréw sieci;

wykonania robot zgodnie z przepisami prawa, zasadami wiedzy technicznej, zatwierdzona
dokumentacja oraz wymaganiami jakosciowymi Gminy i wlasciwych gestorow sieci;

zapewnienia wykonawcow, nadzoru, prob, badan, inspekcji i odbiorow technicznych wymaganych
dla prawidtowe;j realizacji inwestycji;

informowania Gminy i1 wlasciwych gestoré6w sieci o przebiegu prac oraz umozliwienia ich
przedstawicielom kontroli dokumentacji i robét;

naprawienia szkod wyrzadzonych Gminie lub osobom trzecim oraz uporzadkowania i odtworzenia
terenu po zakonczeniu robot;

uzyskania pozytywnych wynikow prob i odbioréow technicznych oraz dokumentu
potwierdzajacego mozliwos¢ zgodnego z prawem uzytkowania inwestycji, jezeli bedzie
wymagany;

protokolarnego i nieodptatnego przekazania Gminie albo wskazanemu przez Gming podmiotowi
prawidlowo wykonanej inwestycji wraz z kompletng dokumentacja projektowa, powykonawcza,
geodezyjng, odbiorowa, ksiggowg i gwarancyjng, w tym dokumentami PT potwierdzajagcymi
warto$¢ naktadow i umozliwiajacymi wprowadzenie inwestycji do ewidencji srodkow trwatych;
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przeniesienia na Gming albo wskazany przez Gming podmiot praw autorskich do dokumentacji w
zakresie niezbednym do jej wykorzystywania, modyfikowania, eksploatacji, utrzymania, remontu
i rozbudowy inwestycji;

pokrycia uzgodnionych kosztow postgpowania w sprawie uchwalenia ZPI, kosztow aktu
notarialnego i ustanowienia zabezpieczen, wszystkich §wiadczen publicznoprawnych zwigzanych
z nieodptatnym przekazaniem inwestycji, w tym podatkowych, w szczegdlnosci podatku VAT,
oraz — jezeli zostanie to uzgodnione — kosztéw roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 11 3
ustawy;

niewystepowania wobec Gminy z roszczeniami o zwrot nakladow poniesionych na realizacje i
przekazanie inwestycji uzupehiajgcej, z wyjatkiem przypadkow wyraznie wskazanych w umowie.

5. PODSTAWOWE ZOBOWIAZANIA GMINY

Zaktada si¢, ze Gmina zobowigze si¢ w szczegolnosci do:

L.

prowadzenia procedury sporzadzenia i uchwalenia ZPI zgodnie z obowiazujacymi przepisami, bez
zagwarantowania wyniku procedury ani uchwalenia planu przez Rade Gminy w Koztowie;

wspotdziatania z Inwestorem w zakresie niezbednym do przygotowania i realizacji inwestycji
uzupeltniajace;j;

wydawania dokumentoéw i o$wiadczen pozostajacych w kompetencji Gminy oraz wspoétdziatania,
w zakresie niezbednym, z podmiotami wlasciwymi w sprawach sieci wodociagowej i kanalizacji
sanitarnej, bez zagwarantowania tresci warunkow technicznych, uzgodnien lub rozstrzygnieé¢ tych
podmiotow;

przekazywania uwag do koncepcji i dokumentacji w terminach okre§lonych w umowie;

udostgpnienia nieruchomosci gminnych niezbgdnych do prowadzenia prac, jezeli bedzie to
wymagane, po spetieniu warunkow okreslonych w umowie i przepisach prawa;

kontroli realizacji inwestycji oraz przystapienia, wraz z wlasciwymi gestorami sieci, do czynnos$ci
odbiorowych po zgloszeniu gotowosci do odbioru i przekazaniu kompletnej dokumentacji;
przejecia prawidlowo wykonanej inwestycji uzupelniajacej wraz z dokumentacja albo
zapewnienia jej przejecia przez wskazany podmiot, bez przejmowania zobowigzan Inwestora
powstatych przed odbiorem;

6. TERMIN REALIZACJI INWESTYCJI UZUPELNIAJACEJ

Inwestor zrealizuje, uzyska odbior techniczny i protokolarnie przekaze Gminie albo wskazanemu
przez Gming podmiotowi calo$¢ inwestycji uzupeiajacej w terminie nie dtuzszym niz 5 lat od
dnia wejscia w zycie ZPL.

Termin obejmuje przygotowanie dokumentacji, uzyskanie warunkow technicznych oraz
wymaganych aktéow i uzgodnien lub dokonanie wymaganych zgloszen, wykonanie wszystkich
etapow robot, przeprowadzenie prob, badan i odbioréw technicznych, uzyskanie dokumentu
dopuszczajacego inwestycje do uzytkowania — jezeli jest wymagany — oraz jej protokolarne
przekazanie.

Umowa okresli terminy posrednie dla zaakceptowania dokumentacji, ztozenia kompletnych
wnioskow lub dokonania wymaganych zgloszen, rozpoczecia robot, realizacji poszczegdlnych
odcinkow sieci oraz ich odbioru i przekazania.

Termin moze zosta¢ przedluzony wylacznie o okres opoznienia wynikajacego z przyczyn
niezaleznych od Inwestora, w szczegolno$ci sity wyzszej, przewlektoSci postgpowan
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niewywolanej jego dzialaniem lub zaskarzenia decyzji przez osoby trzecie, pod warunkiem
niezwlocznego zawiadomienia Gminy i wykazania wpltywu przeszkody na harmonogram.

Za przyczyng uzasadniajgca przedtuzenie terminu nie uwaza si¢ braku finansowania, wykonawcy,
materialow ani innych okolicznos$ci nalezacych do zwyktego ryzyka Inwestora.

. ODBIOR I PRZEKAZANIE INWESTYCJI UZUPEENIAJACEJ

Gotowos¢ do odbioru zostanie zgtoszona po zakonczeniu robdt, uzyskaniu pozytywnych wynikow
préb i odbioréw technicznych oraz przekazaniu dokumentacji niezbednej do oceny prawidlowego
wykonania inwestycji.

Odbidr nastgpi na podstawie protokotu podpisanego przez przedstawicieli Gminy, Inwestora oraz
— jezeli bedzie to wymagane — wlasciwego gestora sieci. Gmina bedzie mogta odmowi¢ odbioru w
razie wad uniemozliwiajacych uzytkowanie inwestycji albo dokona¢ odbioru warunkowego i
wyznaczy¢ termin ich usunigcia.

W terminie 14 dni od odbioru koncowego Inwestor przekaze Gminie albo wskazanemu przez
Gming podmiotowi inwestycje oraz kompletng dokumentacje, w tym warunki techniczne,
dokumentacj¢ projektowa, powykonawcza, geodezyjna, odbiorowa, ksiggowa i gwarancyjng oraz
dokumenty PT potwierdzajace wartos¢ naktadow i umozliwiajace wprowadzenie inwestycji do
ewidencji srodkow trwatych.

Przekazanie inwestycji bedzie nieodptatne. Od dnia odbioru koncowego Gmina albo wskazany
przez nig podmiot przejmie jej biezaca eksploatacje i utrzymanie, bez uszczerbku dla
odpowiedzialnos$ci Inwestora z tytutu wad, gwarancji i rekojmi.

. GWARANCJA I REKOJMIA

Inwestor zapewni Gminie albo wskazanemu przez Gming podmiotowi gwarancj¢ i rekojmie za
wady dokumentacji projektowej oraz robdt wykonanych w ramach inwestycji uzupetniajacej na
okres co najmniej 36 miesiecy od dnia nastgpujacego po dniu odbioru koncowego.

Inwestor zawrze z projektantami i wykonawcami umowy przewidujace gwarancje i rgkojmi¢ na
warunkach nie mniej korzystnych niz okreslone w umowie urbanistycznej oraz przeniesie na
Gminge albo wskazany przez Gming podmiot uprawnienia wynikajace z tych umow.

Wady beda usuwane nieodptatnie w terminie wyznaczonym przez Gming, z uwzglednieniem
charakteru wady i technologicznego czasu jej usuniecia.

Po bezskutecznym uptywie terminu Gmina bgdzie mogta zleci¢ usunigcie wad osobie trzeciej na
koszt Inwestora i zaspokoi¢ roszczenia z ustanowionego zabezpieczenia.

. ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN

Nalezyte i terminowe wykonanie zobowigzan Inwestora zostanie zabezpieczone w formie
uzgodnionej przez strony, w szczego6lno$ci hipoteki umownej, gwarancji bankowej albo
ubezpieczeniowej, kaucji, o§wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu postepowania cywilnego albo potaczenia tych form.

Warto$¢ zabezpieczenia zostanie ustalona na podstawie zaakceptowanego przez Gming kosztorysu
i obejmie co najmniej szacunkowy koszt dokumentacji, robdt, prob, badan, odbioréw
technicznych, uruchomienia sieci oraz ewentualnego wykonania zastgpczego. Kwota
b £:) 01574 01 (16775, 1 S .

Zabezpieczenie zostanie ustanowione w terminie okreslonym w umowie, nie pdzniej niz przed
rozpoczeciem realizacji zobowigzan powodujacych ryzyko finansowe po stronie Gminy.
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Umowa przewidzi kary umowne w szczegdlnoSci za zwloke w realizacji inwestycji, zwloke w
usuni¢ciu wad, nieprzekazanie dokumentacji i odstgpienie od umowy z przyczyn lezacych po
stronie Inwestora, wraz z limitem kar i prawem dochodzenia odszkodowania uzupetniajacego.

Po bezskutecznym uptywie dodatkowego terminu wyznaczonego Inwestorowi Gmina bedzie
uprawniona do wykonania zastgpczego inwestycji na jego koszt, bez konieczno$ci uzyskania
odrebnego upowaznienia sadu, w zakresie dopuszczonym prawem i umowsa.

Po prawidlowym odbiorze inwestycji Gmina zwolni zasadniczg czg§8¢ zabezpieczenia,
pozostawiajac uzgodniong kwote na okres gwarancji i rgkojmi. Wysokos$¢ i sposob zwolnienia tej
cze$ci zostang okreslone w umowie.

ODPOWIEDZIALNOSC I ODSTAPIENIE OD UMOWY

Kazda ze stron bedzie zobowigzana do niezwlocznego informowania drugiej strony o
przeszkodach mogacych wptynaé na wykonanie umowy.

Kazda ze stron bedzie mogla odstapi¢ od umowy w przypadku razacego naruszenia jej
postanowien przez druga strong, po wczesniejszym pisemnym wezwaniu do usuni¢cia naruszenia i
bezskutecznym uptywie dodatkowego terminu.

Jezeli ZPI zostanie uchylony, zmieniony lub zostanie stwierdzona jego niewazno$¢ przed
uptywem 5 lat od dnia wejscia w zycie, strony beda mogly odstapi¢ od umowy w terminie 6
miesigcy, chyba ze uchylenie lub zmiana ZPI nastgpily na wniosek lub za zgoda Inwestora.
Szczegodtowe skutki odstgpienia, w tym zasady rozliczenia dokumentacji, wykonanych odcinkow
sieci 1 poniesionych kosztow, zostang okreslone w umowie, z uwzglednieniem zasady
nieobcigzania Gminy kosztami inwestycji uzupelniajace;.

POZOSTALE ZALOZENIA

Zakacznikami do umowy begda w szczegdlnosci: projekt ZPI, zaakceptowana koncepcja inwestycji
uzupeltniajgcej, mapa przebiegu sieci, wykaz nieruchomosci, warunki techniczne, harmonogram,
kosztorys, standard wykonania i odbioru oraz dokumenty dotyczace gwarancji i zabezpieczen.

Dopuszczenie alternatywnego rozwiazania technicznego bgdzie wymagato uprzedniej pisemne;j
akceptacji Gminy i nie moze prowadzi¢ do obnizenia funkcjonalnos$ci, trwalosci ani standardu
inwestycji lub zwigkszenia kosztow po stronie Gminy.

Umowa nie zastgpi decyzji, zezwolen, uzgodnien ani zgdd wymaganych przepisami prawa.
Koszty sporzadzenia aktu notarialnego, ustanowienia zabezpieczen oraz wymaganych
zatgcznikow poniesie Inwestor.

Spory wynikajace z umowy bedg w pierwszej kolejnosci rozwigzywane w drodze negocjacji, a w
przypadku braku porozumienia — przez sad wtasciwy miejscowo dla siedziby Gminy.
Szczegotowe postanowienia umowy zostang ustalone po zakonczeniu opiniowania, uzgadniania i
konsultacji spotecznych, przy zachowaniu podstawowych zobowigzan, terminow i zabezpieczen
wskazanych w niniejszych zatozeniach.
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