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Umowa urbanistyczna nr ...

zawarta w dniu ... T. W ooccvvevrieenn , pomiedzy:

Gmina Kozlowo majaca siedzibe w Koztowie |(13-124) przy ul. Mazurskiej 3 zwany dalej w tekScie niniejszej
umowy Gming i reprezentowang przez:

- Pana Wojta Wolszczaka - Wéjta Gminy Koztowo
przy kontrasygnacie ..........cccceveerieeceennns S eksnsses s e r e sas ea e e e

(U | | E ,
zwanych tacznie dalej , Inwestorem” .......................

zwanymi w dalszej tre$ci Umowy tacznie ,Stronami”.

PREAMBULA

Dziatajgc na podstawie art. 37ec ust. 2 pkt 7, w zwigzku z art. 37ed ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r., poz. 538), w zwigzku z wnioskiem Inwestora
z dnia 12 stycznia 2026 r. w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla wybranego obszaru w
obrebie geodezyjnym Sarnowo, gmina Koztowo oraz uchwatg Rady Gminy w Koztowie nr XXXI1/227/2026 z dnia
22 stycznia 2026 r. w sprawie wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego dla wybranego obszaru w obrebie geodezyjnym Sarnowo, gmina Koztowo, po przeprowadzeniu z
Inwestorem dnia 24 kwietnia 2026 r. negocjacji w zakresie tresci projektu umowy urbanistycznej oraz projektu
zintegrowanego planu inwestycyjnego dla wybranego obszaru w obrebie geodezyjnym Sarnowo, gmina Koztowo
(dalej: ,Plan”), Strony zawierajg niniejszg umowe (dalej: ,Umowa”) o nastepujacej tresci:

§1.
Przedmiot Umowy

1. Strony po$wiadczajg, iz dnial2 stycznia 2026 r. do Wéjta Gminy Koztowo wptynat wniosek .........cccoovvveurnnrenn.
(Inwestora) w sprawie sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla wybranego obszaru w obrebie
geodezyjnym Sarnowo, gmina Koztowo obejmujacego obszar Inwestycji gtdéwnej, o ktérym mowa w ust. 2 oraz
obszar Inwestycji uzupetniajacej, o ktérym mowa w ust. 3.

2. Obszar Inwestycji gtdwnej obejmuje zasiegiem czes¢ dziatki o numerze ewidencyjnym gruntu 184 potozone;j
w obrebie Sarnowo, stanowigcej wtasnos$¢ Inwestora, zlokalizowane na terenie oznaczonym w projekcie Planu
symbolem 1MNW, zgodnie z zatgcznikiem graficznym do projektu Planu, stanowigcego zatacznik do niniejszej
umowy.

3. Obszar Inwestycji uzupetniajgcych obejmuje zasiegiem cze$¢ dziatki o numerze ewidencyjnym gruntu 184
potozonej w obrebie Sarnowo, stanowiacej wtasno$é Inwestora, zlokalizowane na terenie oznaczonym w
projekcie Planu symbolem 1KR, zgodnie z zatacznikiem graficznym do projektu Planu, stanowigcego zatacznik
do niniejszej umowy .

4. Przedmiotem Umowy jest ustalenie wzajemnych zobowigzan Inwestora i Gminy w zakresie realizacji
Inwestycji uzupeiniajacych, w zwigzku z toczacym sie postepowaniem w sprawie uchwalenia zintegrowanego
planu inwestycyjnego dla wybranego obszaru w obrebie geodezyjnym Sarnowo, gmina Koztowo.

§2.
Inwestycja uzupelniajaca
1. Inwestycja uzupetniajaca polega na:
1) budowie sieci wodociagowej w pasie drogi wewnetrznej, oznaczonej w projekcie Planu symbolem 1KR;
2. Inwestycja uzupetniajaca, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1 obejmuje nastepujacy zakres prac:
1) Budowa sieci wodociggowej o przekroju rur co najmniej .... oraz przekazanie sieci wodociggowej na rzecz
Gminy lub podmiotu przez nig wskazanego Inwestycji uzupeiniajacej.
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. Inwestycja uzupeiniajaca realizowana bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

4. Inwestycja uzupeiniajaca realizowana bedzie na obszarze wskazanym w § 1 ust. 3 Umowy.

. Inwestycja uzupeiniajaca stuzy¢ bedzie obstudze Inwestycji gtéwnej poprzez:

1) Budowe sieci wodociagowej w drodze wewnetrznej w granicy terenu elementarnego oznaczonego
symbolem cyfrowo - literowym 1KR na cele zaopatrzenia przysztej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej w wode.

§3.

Oswiadczenia i zobowigzania Inwestora

. Inwestor zobowigzuje sie do:

1) zapewnienia opracowania i nieodptatnego przekazania Gminie kolejnych wersji projektu zintegrowanego
planu inwestycyjnego dla wybranego obszaru w obrebie geodezyjnym Sarnowo, gmina Koztowo wraz z
niezbedna dokumentacja towarzyszaca, w tym prognozg oddziatywania na s$rodowisko, danymi
przestrzennymi oraz innymi opracowaniami wymaganymi przepisami prawa,

2) bezptatnego wsparcia technicznego Gminy w prowadzeniu procedury sporzgdzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego, w szczegdlnosci poprzez przygotowanie materiatéw graficznych, analiz oraz innych
opracowan niezbednych do przeprowadzenia konsultacji spotecznych i dyskusji publicznej. Wszelkie
czynnos$ci formalnoprawne, w tym ogtoszenia, wytozenie planu do publicznego wgladu, przyjmowanie
uwag i organizacja dyskusji publicznej, nalezg wytacznie do kompetencji Gminy.

. Inwestor zobowigzuje sie zapewnic realizacje na rzecz Gminy, na swoj koszt i ryzyko, Inwestycji uzupetniajacej

opisanej w § 2 ust. 1 pkt 1, w tym opracowanie kompletnej dokumentacji projektowej zwiazanej z jej realizacjg

oraz pozyskanie wszelkich zgdd, pozwolen, zezwolen, etc. koniecznych do realizacji Inwestycji uzupetniajacej.

Do obowigzkéw Inwestora nalezy w szczegolnosci;

1) wykonanie Inwestycji uzupelniajacej opisanej w tresci § 2 ust. 1 pkt 1 niniejszej umowy zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa, zasadami wiedzy technicznej oraz zgodnie z tre$cig uzyskanej decyzji
o pozwoleniu na budowe (o ile jest wymagana na podstawie przepiséw odrebnych), z materialow
budowlanych spetniajacych wymogi jakosciowe obowigzujace w Unii Europejskiej;

2) przedstawienie Gminie niezbednych atestéw, $wiadectw, certyfikatéw 1 innych dokumentéw
stwierdzajacych jako$¢ wykorzystanych materiatéw budowlanych;

3) pokrycie w cato$ci ewentualnych szkéd wobec Gminy oraz oséb trzecich, wyniktych na skutek prowadzenia
rob6t budowlanych lub innych dziatan Inwestora lub zatrudnionego przez niego wykonawcy;

4) w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia juz wykonanych robét albo ich czesci badZ zniszczenia lub
uszkodzenia urzadzen - naprawienie ich i doprowadzenie do stanu poprzedniego na wiasny koszt;

5) w przypadkach zawinionych - poniesienie wszelkich wydatkéw koniecznych do naprawienia wyrzadzonej
szkody;

6) protokolarne przekazanie Gminie prawidlowo wykonanej Inwestycji uzupetniajacej opisanej w § 2 ust. 1
pkt 1;

7) nieodptatne przekazanie na rzecz Gminy lub podmiotu przez nig wskazanego Inwestycji uzupeiniajacej
opisanej w § 2 ust. 1 pkt 1 wraz z kompletng dokumentacjg projektowa, powykonawczg i zawiadomieniem
organu nadzoru budowlanego o zakonczeniu budowy wraz z oSwiadczeniem, Ze organ ten, w terminie 14
dni od dnia doreczenia zawiadomienia, nie zgtosit sprzeciwu w drodze decyzji (o ile jest wymagane);

8) zapewnienie nieograniczonego wstepu przedstawiciela Gminy na plac budowy na kazdym etapie realizacji
Inwestycji uzupeiniajacej opisanej w § 2 ust. 1 pkt 1;

9) udostepnienie wszelkiej dokumentacji dotyczacej realizacji Inwestycji uzupeiniajacej opisanej w § 2 ust. 1
pkt 1 na pisemne zadanie Gminy, w terminie 7 dni roboczych od otrzymania takiego zadania.

. Inwestor ponosi pelna odpowiedzialno$¢ za teren budowy do momentu protokolarnego przekazania

Inwestycji uzupetniajacej opisanej w § 2 ust. 1 pkt 1 Gminie.

. Inwestor ponosi petng odpowiedzialno$¢ za szkody lub uszkodzenia i straty spowodowane przez siebie

podczas usuwania wad w okresie gwarancji i rekojmi.

. Inwestor os$wiadcza, iz zapewni odpowiednie zasoby techniczne oraz personel posiadajacy zdolnosci,

doswiadczenie, wiedze oraz wymagane uprawnienia, w zakresie niezbednym do wykonania Inwestycji

uzupelniajacej wskazanej w § 2 ust.1 pkt. 1.

. Inwestor zrzeka sie wobec Gminy roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
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o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§4.

Oswiadczenia i zobowigzania Gminy

. W zwiazku z realizacjg przez Inwestora Inwestycji uzupetniajacej, o ktérej mowa w § 2 ust. 1 pkt 1 umowy,
Gmina zobowigzuje sie do przejecia od Inwestora, po zakonczeniu procesu inwestycyjnego i uzyskaniu
prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie, Inwestycji uzupeiniajacej zrealizowanej w zakresie opisanym w
Umowie, po uprzednim poinformowaniu Gminy o spetnieniu przestanek do przekazania Inwestycji
uzupelniajacej i wezwaniu Gminy przez Inwestora do przejecia Inwestycji uzupetniajacej.

. Gmina wyraza zgode na przygotowanie przez Inwestora, na jego koszt, projektu zintegrowanego planu
inwestycyjnego oraz dokumentdéw towarzyszacych, a takze zobowigzuje sie do prowadzenia procedury
planistycznej zgodnie z obowigzujagcymi przepisami, w tym do niezwlocznego podejmowania wszelkich
czynno$ci wymaganych ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

. Gmina zobowigzuje sie do przeprowadzenia procedury formalnej sporzadzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego zgodnie z przepisami prawa, w tym konsultacji spotecznych i dyskusji publicznej, przy
wykorzystaniu materiatéw technicznych przygotowanych i sfinansowanych przez Inwestora.

§5.

Termin wykonania

Inwestycja uzupelniajaca opisana w § 2 ust. 1 pkt 1 Umowy zostanie zrealizowana przez Inwestora
i protokolarnie przekazana Gminie przez Inwestora w terminie nie dtuzszym niz ..........c..ccceceeee. od dnia wejscia
w zycie Planu (do doprecyzowania po etapie opinii i uzgodnieri). Terminy realizacji inwestycji ulegaja
odpowiedniemu przedtuzeniu w przypadku wystapienia opéznien spowodowanych przyczynami
niezaleznymi od Inwestora, w szczegdlnos$ci: brakiem dostepu do miejsca wykonywania prac; dziataniem oséb
trzecich, za ktére Inwestor nie ponosi odpowiedzialno$ci; dziataniem sity wyzszej.

Przed ztozeniem wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe Inwestycji uzupeiniajacej, o ktérej mowa
w § 2 ust 1 pkt 1, Inwestor przedstawi Gminie do uzgodnienia dokumentacje projektowa. Gmina moze zgtosic¢
uzasadnione uwagi do dokumentacji projektowej wytgcznie w przypadku sprzecznosci z przepisami prawa lub
istotnych wad technicznych. Brak uwag w terminie 14 dni od dnia przekazania dokumentacji uznaje sie za jej
akceptacje. W przypadku, gdyby rozwigzania projektowe przedstawione w dokumentacji projektowej okazaty
sie dla Gminy nie do zaakceptowania m. in. ze wzgledu na sprzecznos¢ z obowigzujacymi przepisami prawa lub
z innych powoddéw wskazanych przez Gmine, Inwestor zobowigzuje sie do ich zmiany, zgodnie
z zaleceniami/wytycznymi Gminy.

§6.

Rekojmia i Gwarancja

Inwestor zapewni udzielenie Gminie rekojmi i gwarancji za wady na prace projektowe oraz roboty stanowiace
przedmiot inwestycji uzupetniajacej, o ktérej mowa w §2 ust. 1 pkt 1, na okres 24 miesiecy.

Bieg terminu gwarancji oraz rekojmi rozpoczyna sie w dniu nastepujacym po dniu protokolarnego przekazania
Inwestycji uzupeiniajacej.

Inwestor udzieli Gminie rekojmi i gwarancji za wady Inwestycji uzupeiniajacej zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.

. W okresie gwarancyjnym Inwestor zobowigzany jest do nieodptatnego usuwania wszelkich wad i usterek
tkwigcych w przedmiocie Umowy oraz powstatych w okresie gwarancyjnym.

. W zakresie wad stwierdzonych i usunietych w okresie gwarancji, okres gwarancji liczony jest zgodnie
z zasadami okreslonymi w art. 581 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. Wykaz prac (elementéw)
objetych nowa gwarancja zostaje sporzadzony w dniu protokolarnego stwierdzenia usuniecia wad i stanowi
zatacznik do przedmiotowego protokotu.

. Jezeli w okresie objetym gwarancja lub rekojmia wady nie zostang usuniete w terminie ustalonym przez Gmine
- uzasadnionym technologicznym czasem usuniecia wady, moZe ona zleci¢ usuniecie wad osobie trzeciej - po
pisemnym wyznaczeniu terminu nie krétszego niz 30 dni, bez koniecznos$ci uzyskiwania odrebnego
upowaznienia sagdowego. Inwestor poniesie wéwczas udokumentowany koszt usuniecia wad przez osobe
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trzecia.

§7.

Kary umowne

. Gmina ma prawo zadania od Inwestora zaptaty nastepujacych kar umownych w przypadku:

1) zawinionej przez Inwestora zwtoki w wykonaniu Inwestycji uzupetniajacej, o ktérej mowa w § 2 ust.1 pkt
1, w stosunku do terminu okres$lonego w § 5 ust. 1 Umowy - w wysokos$ci 100,00 zt (sto ztotych) za kazdy
dzien zwtoKi, lecz nie wiecej niz 5 000 zt;

2) zwtoki w usunieciu wad i usterek stwierdzonych przy odbiorze przedmiotu Inwestycji uzupeiniajacej, o
ktérej mowa w § 2 ust.1 pkt 1, w wysokosci 100,00 zt (sto ztotych) za kazdy dzieni zwtoki, liczony od dnia
nastepujacego po wyznaczonym przez Gmine terminie na usuniecie wad, lecz nie wiecej niz 10 000 z};

3) zwloki w usunieciu wad i usterek przedmiotu Inwestycji uzupetniajgcej, o ktérej mowa w § 2 ust. 1 pkt 1,
stwierdzonych w okresie gwarancji lub rekojmi, w wysokosci 100,00 zt (sto ztotych) za kazdy dzien
zwtoki, liczony od dnia nastepujacego po wyznaczonym przez Gmine terminie na usuniecie wad, lecz nie
wiecej niz 10 000 zi;

4) odstapienia od Umowy przez Inwestora z powodéw innych, niz niewywigzanie sie Gminy z warunkéw

Umowy - w wysoKoSci ................. ZY (e t tysiecy ztotych);
5) odstgpienia od Umowy przez Gmine z powodu naruszenia przez Inwestora warunkéw Umowy,
w wysokosci .............. Y2 & (R tysiecy ztotych);

. Kary umowne, o ktérych mowa w ust.1 mogg by¢ dochodzone z kazdego tytulu odrebnie i podlegaja
sumowaniu.  Strony  optacajg kary umowne na  podstawie @ wezwania do  zaptaty
w terminie 30 dni od dnia otrzymania wezwania.

. O wysokosci kar strony informujg sie w formie pisemne;.

. Strony zastrzegaja sobie prawo do odszkodowania uzupetniajacego zgodnie z zasadami ogélnymi Kodeksu
cywilnego, przenoszacego wysoko$¢ kar umownych, do wysoko$ci poniesionej szkody.

§8

Kontrola realizacji i odstapienie od Umowy

. Strony zobowiazuja sie do wspotpracy w dobrej wierze w wykonaniu postanowien niniejszej Umowy,
w szczeg6lnosci do niezwtocznego informowania o wszelkich przeszkodach lub zmianach mogacych mie¢
wpltyw na wykonanie Umowy.

2. Gmina zastrzega sobie prawo do kontrolowania sposobu realizacji Umowy w trakcie jej trwania.

. Jezeli zintegrowany plan inwestycyjny zostanie uchylony, zmieniony lub zostanie stwierdzona jego niewazno$¢
przed uptywem 5 lat od dnia jego wejscia w zycie, Strony Umowy mogg, w terminie 6 miesiecy od dnia
uchylenia, zmiany, uniewaznienia, odstgpic¢ od niniejszej Umowy bez ponoszenia kar umownych. W powyzszej
sytuacji Gmina, jak réwniez ewentualnie Inwestor, zwrdca sobie wzajemnie naktady finansowe poczynione na
poczet realizacji Inwestycji uzupetniajacej, poprzez zwrot faktycznie poniesionych kosztéw [wydatki],
z zastrzezeniem ich zweryfikowania przez naleznego rzeczoznawce jako uzasadnionych.

Kazda ze stron moze odstapi¢ od Umowy w przypadku razacego naruszenia postanowien niniejszej umowy po
wczes$niejszym pisemnym bezskutecznym wezwaniu do usuniecia naruszen w terminie trzech miesiecy pod
rygorem odstapienia od umowy.

. W przypadku odstgpienia od Umowy, o ktérym mowa w ust. 4, Inwestor zobowigzany bedzie, niezaleznie od
obowigzku zaptaty kary umownej, do naprawienia szkody spowodowanej tym odstgpieniem, w szczego6lnosci
pokrycia kosztéw zwigzanych z dokonczeniem realizacji przedmiotu Umowy przez inny podmiot na zlecenie
Gminy.

. W przypadku, gdy Inwestor nie zrealizuje przedmiotu Umowy w terminie okres§lonym w § 5 ust. 1 Umowy
z przyczyn od siebie niezaleznych (m. in.: opéznienn w dokonaniu uzgodnien przez odpowiednie organy lub
instytucje, zaskarzanie tychze decyzji przez osoby trzecie), Strony zobowigzuja sie do podpisania aneksu do
Umowy, zmieniajgcego termin realizacji przedmiotu Umowy, przy uwzglednieniu czasu opdznienia.

§9

Prawa autorskie

Dokumentacja projektowa dotyczaca Inwestycji uzupetniajgcej opisanej w § 2 ust. 1 pkt loraz projekt
zintegrowanego planu inwestycyjnego podlega ochronie zgodnie z przepisami ustawy o prawie autorskim
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i prawach pokrewnych.
Inwestor wraz z przekazaniem Gminie Inwestycji uzupetniajacej opisanej w § 2 ust. 1 pkt 1, zgodnie
z postanowieniami § 3 ust. 2 pkt 8 oraz przekazaniem projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego zezwoli
na rozporzadzanie i wykonywanie zaleznych praw autorskich do przekazanej dokumentacji projektowej,
w postaci dokonywania zmian, modyfikacji wraz z mozliwoscia ich zlecenia osobom trzecim.
Inwestor z chwilg przekazania Gminie ww. dokumentacji, przenosi na rzecz Gminy prawa autorskie do jej
wykorzystywania na nastepujacych polach eksploataciji:

1) w zakresie uzywania w formie zapisu na papierze i/lub zapisu magnetycznego;

2) w zakresie wykorzystania i udostepniania w catosci lub w czesci;

3) wzakresie utrwalania i zwielokrotniania cato$ci lub jej czesci;

4) w zakresie rozpowszechniania w catosci lub w czesci.
Przeniesienie praw autorskich, o ktéorych mowa w ust. 2 i 3 nastepuje z chwilg przekazania dokumentacji
Gminie.
. Wraz z przekazaniem Gminie dokumentacji, Inwestor zobowiazany jest przekazac liste twércéw dokumentacji
wraz z ich o§wiadczeniami o przeniesieniu ich praw autorskich i praw zaleznych na Inwestora oraz dalszego
przeniesienia tych praw przez Inwestora na Gmine.
Osobiste prawa autorskie, jako niezbywalne, pozostajg wtasnos$cig autora dokumentacji projektowe;j.
Inwestor ponosi wylaczng odpowiedzialno$¢ za wszelkie roszczenia oséb trzecich z tytutu naruszenia przez
niego cudzych praw autorskich, z zwiagzku z realizacjg przedmiotu Umowy.

§10
Postanowienia koncowe

Umowa nie zastepuje zadnych decyzji i postanowien administracyjnych wymaganych odrebnymi przepisami,
ani nie zmienia zadnych wcze$niej wydanych administracyjnych decyzji i postanowien.
Zmiany Umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

3. Wszystkie spory wynikle z Umowy lub pozostajace w zwiazku z nig, ktére nie beda mogty by¢ rozwigzane

w drodze wspoélnych uzgodnien, zostaja poddane pod rozstrzygniecie sadu polskiego wtasciwego miejscowo
dla siedziby Gminy Koztowo, wojewddztwo warminsko-mazurskie.

. W sprawach nieuregulowanych Umowg zastosowanie maja powszechnie obowigzujace przepisy prawa
polskiego, w szczegdlnosci przepisy Kodeksu cywilnego oraz przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Integralng cze$¢ Umowy stanowi zatacznik:
- projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego dla wybranego obszaru w obrebie geodezyjnym

Sarnowo, gmina Koztowo.

Umowe sporzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach: dwa dla Gminy, jeden dla Inwestora.
Koszty sporzadzenia aktu notarialnego ponosi Inwestor.

INWESTOR GMINA
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