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Repertorium A Numer 3724/2026

AKT NOTARIALNY

Dnia dwudziestego pierwszego wrzes$nia dwa tysigce dwudziestego szostego roku (21-09-
2026) przede mna notariuszem Magdaleng IWASZKO, w siedzibie mojej Kancelarii w Miastku przy
ulicy Szewskiej numer 10 stawili sig:

1. Grzegorz PIETRZAK

. wedtug o$wiadczenia zamieszkaly pod adresem ) numer
dowdd osobisty numer , Z data waznosci do dnia :
1 roku, PESEL ’ , posiadajacy obywatelstwo polskie, ------—-

ad. 1 dzialajgcy w imieniu i na rzecz Gminy Koczala (REGON 770979677, NIP
8431527934), adres: 77-220 Koczala, ulica Cziuchowska numer 27, jako Wojt Gminy Koczala, co
wynika z przedlozonego zaswiadczenia wydanego dnia 09 kwietnia 2024 roku przez Gminng Komisj¢
Wyborczg w Koczale oraz z wyciagu z protokohu numer 1/2024 I sesji Rady Gminy Koczala, odbytej
w dniu 07 maja 2024 roku, dokumentujacego ztozenie przez Grzegorza PIETRZAK §lubowanta wobec

Rady Gminy Koczala,
2.
uzvwaiacy imienia _ _. , wedlug oswiadczenia zamieszkaly pod adresem:
culica .. \, dowdad osobisty numer _ z datg waznosci do dnia
i ‘roku, PESEL posiadajgcy obywatelstwo polskie, zwanym dalej
Inwestorem.

Tozsamo$C stawajacych stwierdzilamm na podstawie okazanych dowodow toZsamosci,
ktérych numery wypisatam obok ich nazwisk.

Stawajacy odwiadezyli, ze nie zachodza okolicznosci, o ktérych mowa w art. 46 i 50 ustawy z
dnia 06 (sze$) sierpnia 2010 (dwa tysigce dziesieé) roku o dowodach osobistych (tekst jednolity z
dnia 15 (pigtnascie) marca 2019 (dwa tysigce dziewietnascie) roku, Dz.U. z 2019 roku, poz. 653). -----

Stawajgcy oswiadczyli, Zze nie dokonali, jak réwniez nie zlozyli wniosku o zastrzezenie
numeru PESEL w rejestrze zastrzezen numer PESEL na podstawie art. 23e ustawy z dnia 24 wrzesnia
2010 roku o ewidencji ludnoéci (tekst jednolity Dz. U. z 2022 roku, poz. 1191 ze zmianami). ---~-------

UMOWA URBANISTYCZNA
PREAMBUEA

Dzialajac na podstawie art. 37 ec ust 2 pkt 7, art. 37 ed ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity z dnia 27 marca 2026 roku, Dz.U. z
2026 rok, poz. 538), w zwigzku z wnioskiem Inwestora z dnia 04 sierpnia 2025 roku w sprawie
uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego na dzialce numer 602/8 i czeéci dziatki gruntu



numer 598 (pigéset dziewigédziesigt osiem) obrgb Koczata, gmina Koczal oraz Uchwaly Nr
XV1/89/2025 Rady Gminy w Koczale z dnia 25 wrzesnia 2025 roku w sprawie wyrazenia zgody na
przystapienie do sporzadzenia Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego na dziatce numer 602/8 i czgsci
dziatki gruntu numer 598 (pigéset dziewigédziesigt osiem) obreb Koczala, gmina Koczal, po
przeprowadzeniu z Inwestorem negocjacji w zakresie tresci projektu umowy urbanistycznej oraz
projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego na dziatce numer 602/8 i czgsci dziatki gruntu numer
598 obreb Koczala, gmina Koczat oraz przeprowadzeniu procedury zgodnie z tredcig art. 37ec ust. 2
pkt 1 — 6 ww. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

STRONY ZAWARLEY UMOWE O NASTEPUJACEJ TRESCI:

§1
o$wiadcza, ze jest wlascicielem nieruchomodci, stanowigce)
niezabudowang dziatke gruntu numer 602/8 (sze$éset dwa lamane przez osiem), o obszarze
42,1867 ha (czterdziesci dwa hektary osiemnascie aréw sze§édziesigt siedem metréw kwadratowych),
polozonej w obrebie ewidencyjnym Koczala numer 0002, gmina Koczata, powiat czhuchowski,
wojewodztwo pomorskie, dla ktérej prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Miastku IV Wydziat

Ksiag Wieczystych ksiega wieczysta KW Nr
o$wiadcza ponadto. ze:

a) dziaty II1 i IV ksiegi wieczystej KW N1 i nie wykazujg zadnych wpiséw i
obcigzen,
b) ), na

podstawie umowy sprzedazy, sporzadzonej przez notanusza W ivhasiku — Adama DOBOSZ, dnia 18
marca 2024 roku, Repertorium A Nr 1307/2024,

¢) dla obszaru, na kiérym znajduje si¢ przedmiotowa dziatka gruntu numer 602/8 nie
obowigzuja ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

d) dla terenu, na ktérym znajduje si¢ wyzej opisana dziatka gruntu numer 602/8, nie zostala
podjeta przez Rade Gminy Koczala uchwala o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji na terenie gminy Koczala, o ktérym mowa w ustawie z dnia 9 (dziewi¢€) pazdziernika
2015 (dwa tysigce pietnadcie) roku o rewitalizacji,

¢) dla terenu na kt6rym znajduje si¢ przedmiotowa dziatka gruntu numer 602/8, nie zostal
sporzadzony uproszczony plan urzgdzenia lasu, ani nie zostala wydana decyzja starosty z zakresu
gospodarki lesnej, o kiérej mowa w art. 19 ust. 3 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 (jeden tysigc
dziewieéset dziewicédziesigt jeden) roku o lasach (tekst jednolity z dnia 22 (dwadziescia dwa)
listopada 2019 roku, Dz.U. z 2020 roku, poz. 6),

f) przedmiotowa dziatka gruntu numer 602/8 nie jest pokryta wodami stojacymi w jeziorach
oraz innych naturalnych zbiomikach wodnych, niezwigzanych bezposrednio, w spos6b naturalny, z
powierzchniowymi $ré6dladowymi wodami ptyngcymi, ani wodami znajdujgcymi si¢ w zaglgbieniach
terenu, powstatych w wyniku dziatalnosci cztowieka, o ktorych mowa w art. 23 ustawy z dnia 20 lipca
2017 roku Prawo wodne (tekst jednolity z dnia 28 stycznia 2020 roku, Dz.U. z 2020 roku, poz. 310), --

g) przedmiotowa nieruchomo$¢ wolna jest od wszelkich dhugéw i obcigzes, praw i roszczen
oséb trzecich, ograniczen w rozporzadzaniu, nie sg przedmiotem postgpowania egzekucyjnego,
upadiosciowego, ani zabezpieczajacego.

§2

Stawajacy przedkladaja do niniejszej umowy nastgpujace dokumenty:
a) Uchwale Nr XV1/89/2025 Rady Gminy w Koczale z dnia 25 wrzesnia 2025 roku w sprawie
wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego na dzialce




numer 602/8 1 czgsci dziatki gruntu numer 598 (pigcset dziewigcdziesiat osiem) obreb Koczala, gmina
Koczal,
b) projekt Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego na dzialce numer 602/8 i czgsdci dziatki
gruntu numer 598 (pigéset dziewieédziesiat osiem) obreb Koczala, sporzadzony przez dr. Inz. Arch.
Wande LAGUNA - gléwnego projektanta, uprawnienia panstwowe w zakresie planowania
przestrzennego numer 1614, z marca 2026 roku — stanowiucy zatacznik numer 1 do niniejszei umowy,
¢) notatke shuzbowa z negocjacji zapiséw umowy urbanistycznej, z dnia 26 lutego 2026 roku,
znak: RS.6724.15.2025.ML,
d) wypis z rejestru gruntéw wraz w wyrysem z mapy, wydany z upowaZnienia Starosty
Cztuchowskiego, z dnia 25 sierpnia 2026 roku, z ktérego wynika, ze dziatka gruntu numer 602/8, o
obszarze 42,1867 ha, w tym o symbolu uzytku ,, RV” - 29,1600 ha, ,,RVI” - 12,7967 ha i ,N” - 0,2300
ha, polozona w obregbie ewidencyjnym Koczata numer 0002, gmina Koczala, powiat czhuchowski,
wojewodztwo pomorskie, oznaczona jest identyfikatorem: 220305_2.0002.602/8,
e) zaswiadczenie wydane przez Wojta Gminy Koczala, z dnia 01 wrzesnia 2026 roku, znak:
RS.6727.85.2026. ML, z ktérego wynika, ze dla dzialki gruntu numer 602/8 nie obowigzujg ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego; Rada Gminy Koczata nie podjela uchwaly o
wyznaczeniu na terenie gminy Koczala obszaru zdegradowanego 1 obszaru rewitalizacji na podstawie
ustawy z dnia 09 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji,
f) zaswiadczenie wydane z upowaznienia Starosty Czhuchowskiego, z dnia 25 sierpnia 2026
roku, znak: GilE.6164.452.2026, z ktérego wynika, ze dziatka gruntu numer 602/8 nie jest objeta
uproszczonym planem urzadzenia lasu lub decyzja wydang na podstawie inwentaryzacji stanu lasu. -~

§3

1. W ramach niniejszej umowy urbanistycznej jako Inwestor
zobowigzuje si¢ do:

- rozbudowy, wedtug warunkéw techmicznych wydanych przez gestora sieci (ZGK w
Koczale) wodociggu wraz z przytaczami do planowanych do wydzielenia dzialek przeznaczonych pod
zabudowe jednorodzinng, oznaczonych na rysunku planu (zalgcznik numer 1 do projektu
Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego na dzialce numer 602/8 i czesci dzialki gruntu numer 598
(pieéset dziewigcdziesiat osiem) obrgb Koczata) IMN i ustugowa 1MN-U, a nastgpnie nieodplatnego
przekazania wykonanej infrastruktury Gminie Koczata celem dalszej eksploatacji, zaopatrywania w
wode i odbioru $ciekéw bytowych przytaczonych nieruchomosci,

- wytyczenia drogi wewnetrznej 1KR, wyprofilowania i utwardzenia w technologii minimum

z zastosowaniem kruszywa lamanego,
a Grzegorz PIETRZAK dziatajgcy w imieniu i na rzecz Gminy Koczala na powyzsze wyraza

zgode.
2. o$wiadcza, ze zobowigzuje si¢ wykonaé wyZzej wymienione
inwestycje po sprzedazy 50% wydzielonych z nieruchomosci, stanowiacej niezabudowana dziatke
gruntu numer 602/8, o obszarze 42,1867 ha, potozonej w obrgbie ewidencyjnym Koczata numer 0002,
gmina Koczata, powiat cztuchowski, wojewddztwo pomorskie, dla ktérej prowadzona jest przez Sad
Rejonowy w Miastku IV Wydzial Ksiag Wieczystych ksigga wieczysta KW Nr
dzialek gruntu.
3. o$wiadcza, ze zobowiazuje sie do pokrycia poniesionych przez
Gmine Koczata kosztoéw procedowania zintegrowanego planu inwestycyjnego, w tym w szczegdlnosci
przeprowadzenia plac planistycznych skladajgcych si¢ na procedur¢ sporzadzenia zintegrowanego
planu inwestycyjnego oraz opracowania wymaganych przepisami prawa dokumentéw i opracowa. ---




§4

Notariusz pouczyla stawajacych iz:
1) jezeli zintegrowany plan inwestycyjny zostanie uchylony, zmieniony lub zostanie
stwierdzona jego niewaznos$¢ przed uptywem 5 lat od dnia jego wejscia w zycie, strony umowy
urbanistycznej mogg odstapié od tej umowy w terminie 6 miesigcy od dnia uchylenia, zmiany lub
stwierdzenia niewaznoéci zintegrowanego planu inwestycyjnego,
2) skutki prawne umowy urbanistycznej powstajz z dniem wejécia w Zycie zintegrowanego
planu inwestycyjnego w brzmieniu okreslonym w zalgczniku do umowy urbanistycznej. --------x=«=-----

§5

Koszty zwigzane z niniejsza umowsa ponosi

§6

Pobrano gotowka oplaty:

- tytutem taksy notarialnej w my$l § 16 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
czerwea 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (tekst jednolity z dnia 3
stycznia 2018 roku, Dz.U. z 2018 roku, poz. 272) w kwocie:

- za 2 wypisy na 4 stronach z nastepnymi numerami Repertorium A z § 12 rozporzgdzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy
notarialnej (tekst jednolity z dnia 3 stycznia 2018 roku, Dz.U. z 2018 roku, poz. 272) kwocie: ----------

- za ushugi notarialne podatek VAT w wysokosci 23% na podstawie ustawy z dnia 11 marca
2004 roku o podatku od towaréw i ustug (tekst jednolity z dnia 9 grudnia 2019 roku, Dz.U. z 2020
roku, poz. 106) w kwocie: !

Eacznie pobrano kwote:

Podatku od czynnosci cywilnoprawnych ani podatku od spadkéw i darowizn nie pobralem
poniewaz umowa niniejsza nie jest przedmiotem opodatkowania na podstawie art. 1 ust. 1 ustawy z
dnia 9 wrzeénia 2000 roku o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (tj. Dz. U. z 2024 r. poz.
295) i art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn (. Dz. U. 2 2024 1.

poz. 596).

Akt ten odczytano, przyjeto i podpisano.
Na oryginale aktu wlasnoreczne podpisy stawajacych i Notarj(isza Magdalefiy Iwaszko
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PROJEKT ZINTEGROWANEGO PLANU
INWESTYCYJNEGO

Dla dzialki nr 602/8 i cze$ci dzialki nr 598, polozonych w Obrebie Koczala, Gmina
Koczala

ETAP: PRZEDLOZENIE PROJEKTU ZPI GMINIE

ZESPOL AUTORSKI:
dr Inz. arch. Wanda taguna - gtdwny projektant

uprawnienia paristwowe w zakresie planowania przestrzennego nr 1614

dr inz. arch. Wanda taguna, mgr Leonard Dettlaff — prognoza oddziatywania na §rodowisko

marzec 2026






PROJEKT UCHWALY ZP! PLOCICZ

Uchwala Nr .../.../...
Rady Gminy Koczala
z dnia 24 wrzesnia 2026 roku

w sprawie uchwalenia Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego dla dzialki nr 602/8
i cze$ci dziatki nr 598, polozonych w Obrebie Koezala, Gmina Koczala.

Dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538, 781 i 912) i art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 1. poz. 1130), w zwiazku z w
zwigzku z art. 37ea i 37ec iart. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023
r. poz. 1688), na wniosek inwestora prywatnego realizowanego przez Wojta Gminy Koczala,
Rada Gmina w Koczala uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogélne

§1.

1. Stwierdzono, Ze projekt Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego nie narusza ustaled
,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Koczata”,
uchwalonego Uchwata Rady Gminy w Koczale z dnia 28.12.2012 r. nr XXIV/139/12,
uchwala si¢ Zintegrowany Plan Inwestycyjny dla dziatki nr 602/8 i czesci dziatki nr 598,
potozonych w obrgbie Koczata, Gmina Koczata.

2. Uchwala si¢ Zintegrowany Plan Inwestycyjny, zwany dalej ZPI, sktadajacy si¢ z inwestycji
gléwnej i uzupekniajacej, obejmujacy obszar o powierzchni okoto 42,220 ha, ktérego granice
okreslono na zataczniku nr 1 do niniejszej uchwaly.

§2.

Integralnymi czesciami uchwatly s3:

1) cze¢s¢ graficzna w skali 1:1000, stanowigca zatgeznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych, stanowiace zatgcznik nr 2;

3) dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigce zatgcznik nr 3.

§3.

W granicach obszaru objetego ZPI nie wystgpuja uwarunkowania wymagajace ustaleh w

zakresie:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazdéw kulturowych, oraz
débr kultury wspélczesnej;

2) granic i sposobéw zagospodarowania terenéw gémiczych, a takze obszaréw szczegélnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewoOdztwa;



PROJEKT UCHWALY ZPI PLOCICZ

3) sposobu 1 terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania teren6w;
4) obszaru, na ktérym znajdujg sie udokumentowane zloza kopaliny.

§4.
1. Plan zawiera dwustopniowy uklad ustalen:
1) ustalenia ogdlne, obowiazujace na calym obszarze ZPI, zawarte w Rozdziatach 2 - 11,
2) ustalenia szczegélowe, obowigzujace dla poszezeglnych terenéw, wydzielonych liniami
rozgraniczajgcymi w czesci graficznej ZPI, zawarte w Rozdziale 12.
2. Dla kazdego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi obowigzujg jednoczesnie
ustalenia ogdlne i szczegdlowe.

§ 5.

Tlekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1) agroturystyce — nalezy przez to rozumieé dziatalno$é turystyczng realizowang w ramach
prowadzonego gospodarstwa rolnego, polegajaca na krétkoterminowym wynajmie miejsc
noclegowych, sprzedazy positkéw oraz §wiadczeniu innych uslug zwigzanych z pobytem
turystow, przy wykorzystaniu zasobdw wlasnego gospodarstwa;

2) budynki gospodarcze — wszystkie rodzaje budynkow shizace do produkcji i przetwarzania,
skladowania i magazynowania ptodéw rolnych, garaze, budynki shuzgce do chowu zwierzat,
budynki do aquakultury itp.;

3) dachu stromym o symetrycznych katach nachylenia polaci dachowych — nalezy przez to
rozumieé dach o kacie nachylenia do poziomu pod katem minimum 30°, w ktdrym katy
nachylenia potaci dachowych symetrycznych wzgledem kalenicy budynku sa takie same.
Nie dotyczy wykuszy. Za dach stromy uwaza si¢ réwniez dachy w ksztatcie kopuly, kolebki;

4) gléwnych polaciach dachu — nalezy przez to rozumie¢ dominujgcg czgs¢ pokrycia dachu
na nie mniej niz 70% powierzchni zabudowy budynku lub wiaty;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, poza ktérg wyklucza
si¢ lokalizacje budynkow, budowli rolniczych oraz wiat. Linia ta nie dotyczy podziemnych
cze$ci budynkéw oraz termomodernizacji budynkéw. Dopuszeza si¢ wysunigeie poza
wyznaczone linie zabudowy, elementéw drugorzednych takich jak:

a) balkony, werandy, wykusze, niezabudowane schody zewngtrzne, zadaszenia nad
wejsciami, markizy, rampy, pochylnie — do 1,5 m poza wyznaczong lini¢ zabudowy,
b) gzymsy, okapy — do 0,6 m poza wyznaczong lini¢ zabudowy;

6) terenic elementarmym — nalezy przez to rozumieé obszar wydzielony liniami
rozgraniczajgcymi o jednakowym przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania
zdefiniowanych w rozdziale 12 - ustaleniach szczegblowych dotyczacych terendéw
elementarnych, przeznaczony takze pod drogi, sieci i urzadzenia sieciowe infrastruktury
technicznej oraz zielen.

§ 6.

Nastepujace oznaczenia graficzne w czesci graficznej ZPI stanowig obowigzujgce ustalenie

ZPI:

1) granica obszaru objetego ZPI;

2) linie rozgraniczajgce tereny o rdéznym przeznaczeniu Jub r6éinych zasadach
zagospodarowania;

3) symbol cyfrowy oznaczajacy numer terenu;

4) symbol literowy oznaczajacy przeznaczenie terenu;
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5) nieprzekraczalna linia zabudowy.

Rozdzial 2
Przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania

§7.

Obszar objety ZPI obejmuje tacznie 8 terenéw wyznaczonych w czesci graficznej ZP1 liniami

rozgraniczajacymi tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania i

oznaczonych nastgpujacymi symbolami literowymi i cyfrowymi:

1) tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczone symbolem cyfrowym 1 oraz symbolem
literowym RN;

2) tereny rolnictwa z zakazem zabudowy lub elektrowni stonecznej, oznaczone symbolem
cyfrowym 1 oraz symbolem literowym RN-PEF;

3) tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone symbolem cyfrowym 1 oraz symbolem literowym
RZM;

4) tereny zabudowy zagrodowej lub produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych,
ogrodniczych, oznaczone symbolem cyfrowym 1 oraz symbolem literowym RZM-RZP;

5) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolem cyfrowym 1 oraz
symbolem literowym MN;

6) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, oznaczone symbolem cyfrowym
1 oraz symbolem literowym MN-U;

7) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone symbolem cyfrowym 1 oraz
symbolem literowym KR;

8) tereny drogi dojazdowej, oznaczone symbolem cyfrowym 1 oraz symbolem literowym
KDD.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§8.

1. W zakresie ksztaltowania zabudowy ustala si¢ zachowanie parametréw i wskaZnik6w
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenéw zawartych w ustaleniach
szczegOlowych w Rozdziale 12.

2. W zakresie pokrycia i kolorystyki dachéw ustala si¢ nakaz stosowania dachowki lub
materiatéw dachéwkopodobnych w odcieniach czerwieni zblizonej do cegly tradycyjnej,
szarodci lub brazu, z wylgczeniem blachy na rabek.

3, W zakresie nawierzchni utwardzonych nalezy stosowaé nawierzchni pélprzepuszczalnych z
naturalnych materialéw (zakaz stosowania materiatéw bitumicznych i betonowych), z
wylgczeniem drog publicznych.

4. W zakresie kolorystyki i materiatéw elewacji budynkow ustala sig:

1) kolorystyke elewacji w odcieniach bieli, bezu i szaroéci, kolorze cegly i drewna;

2) stosowanie na elewacjach takich materialéw, jak: cegla ceramiczna, tynki, kamien,
drewno, szkto lub ceramika w kolorystyce nawiazujacej do cegly ceramicznej;

3) dopuszczenie na elewacjach materiatéw nowoczesnych w kolorystyce nawigzujacej do
materiatéw tradycyjnych.

5. W zakresie ogrodzen:



PROJEKT UCHWALY ZPI PLOCICZ

1) nie dopuszcza si¢ ogrodzen z prefabrykowanych elementéw betonowych;

2) zalecenia sie stosowaé ogrodzenia azurowe o wysokosci nie wigkszej niz 1,50 m;

3) wskazane zastosowanie zieleni wzdtuz granic posesji;

4) wskazane jest wykonanie w dolnej czgsci ogrodzen niewielkich przepustow dla drobnych
zwierzat.

6. W zakresie dopuszczalnych form matej architektury:

1) dopuszcza si¢ zastosowanie réznych form malej architektury: altany, wiaty, trejaze, place
zabaw, kierunkowskazy, szyldy itp. Wskazuje si¢ na koniecznos¢ ujednolicenia
kolorystyki w korespondencji z istnicjaca lub projektowang zabudows jak réwniez w
zakresie stosowanych materialéw — preferuje si¢ materiaty tradycyjne: cegla ceramiczna,
tynki, kamieti, stal, drewno, szklo lub ceramika w kolorystyce nawigzujacej do cegly
ceramicznej itp.

Rozdzial 4
Zasady ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu

§9.
1. W granicach obszaru objetego ZPI wystepuja tereny podlegajace ochronie akustycznej, dla

ktérych ustala si¢ nastepujacy sposéb klasyfikacji terené6w pod wzgledem dopuszczalnych

pozioméw hatasu, o ktérych mowa w przepisach wykonawczych reguhijgcych dopuszezalne

poziomy hatasu w srodowisku:

1) tereny oznaczone symbolem RZM i RZM-RZP zalicza si¢ do terenéw zabudowy
zagrodowej;

2) tereny oznaczone symbolem MN i MN-U zalicza sig do terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;.

2. W granicach obszaru objgtego ZPI ustala si¢ nakaz:

1) zagospodarowania powierzchni dzialki budowlanej w spos6b zabezpieczajacy sasiednie
nieruchomosci, w tym drogi, przed splywem wéd opadowych i roztopowych, przy czym
od nakazu mozliwe sg odstepstwa zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) stosowania przy zagospodarowywaniu terenéw gatunkoéw drzew i krzew6w, zgodnych z
lokalnymi warunkami siedliskowymi;

3) zachowania i ochrony istniejacych zadrzewien, z dopuszczeniem ich niezbednej wycinki
w miejscach kolizji z planowanym zainwestowaniem;

4) zachowania istniejacych oczek wodnych i bezodptywowych zaglgbien terenu;

5) zapewnienia ochrony dziko wystepujacych roslin, zwierzat i grzybéw, zgodnie z
przepisami dotyczgcymi ochrony przyrody;

6) nalezy uzytkowaé teren w spos6b nie zagrazajacy degradaciji $rodowiska przyrodniczego;

7) nalezy zastosowaé takie rozwigzania techniczne, technologiczne i organizacyjne, ktére
nie narusza w sposéb trwaly stosunkéw wodno-gruntowych oraz nie doprowadza do ich
zZanieczyszczenia;

8) wszystkie ucigzliwosci zwigzane z prowadzong dzialalnoscia gospodarcza musza
zawieraé si¢ w granicach wiasnosei nieruchomosci.

3. W granicach obszaru objetego ZPI ustala si¢ zakaz uzytkowania i zagospodarowania terenu,
ktére:

N
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1) moze stanowi¢ Zzrédto przekraczajgcych normy zanieczyszczen dla §rodowiska wodno-
gruntowego;

2) wplywa na ponadnormatywne pogorszenie stanu czystoSci powietrza na obszarze
objetym ZPI lub na terenach przyleglych;

3) generuje ucigzliwosci dla érodowiska, powodowane przez hatas, wibracje, zakl6cenia
elektroenergetyczne i promieniowanie, przekraczajace standardy jakosci §rodowiska,
odpowiednie dla przeznaczenia poszczegdlnych terenéw zlokalizowanych w granicach
obszaru objetego ZPI lub na terenach przylegltych.

Rozdzial 5
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 10.

1.

2,

Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, z zastrzezeniem ust. 2,
obowigzujg dla budowy nowych budynkéw i innych obiektéw budowlanych.
Dla dziatek budowlanych wydzielanych wylgcznie dla obiektow i urzadzen infrastruktury,
dojé¢ i dojazdéw do dziatek budowlanych, nie obowigzujg ustalenia dotyczace minimalnej
powierzchni dziatki budowlanej i powierzchni biologicznie czynnej, okre$lone odpowiednio
w §12 ust. 2 i w ustaleniach szczegélowych.
Parametr dotyczacy minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzialki budowlanej
okreslony w § 12 ust. 2., obowigzuje wylacznie przy podziale nieruchomosei na dziatki
budowlane, co nie wyklucza mozliwosci wydzielenia mniejszej dziatki gruntu w celu
regulacji granic pomiedzy sgsiednimi nieruchomosciami, poprawy funkcjonowania dziatki
sasiedniej czy regulacji stanéw prawnych.

Rozdzial 6

Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw

§ 11. Nie ustala si¢.

Rozdzial 7
Szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomeosci objetych ZPI

§12.

1.

2.

Nie wyznacza si¢ obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialéw
nieruchomosci.
W zakresie warunk6w scalania i podzial dzialek ustala si¢:
1) minimalng powierzchni¢ dla nowo wydzielonych dziatek:
a) dla terenu MN i MN-U — min. 1 000 m?;
b) dla terenu RZM i RZM-RZP— min. 5 000 m?;
¢) dla terenu RN — zgodnie z przepisami odrgbnymi;
d) dla terenu RN-PEF — min. 5 000 m%;
2) minimalng szeroko$¢ frontu dla nowo wydzielanych dziatek:
3) dla terenu MN i MN-U — min. 20 m;
4) dla terenéw RZM, RZM-RZP i RN-PEF — min. 30 m;
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5) kat potozenia granic dzialek, w stosunku do pasa drogowego: przynajmniej jedna z
bocznych granic dziatki musi by¢ zlokalizowana pod katem 90 stopni w stosunku do pasa
drogowego, z dopuszczalng tolerancjg do 15 stopni.

3. Ustalenia ust. 2 nie dotycza dziatek wydzielanych dla urzadzen infrastruktury technicznej
oraz dojsé i dojazdéw oraz na poczet polepszenia warunkéw nieruchomosci sasiednie;.

Rozdzial 8

Szczegélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich nzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy

§13.
Obowigzuje zakaz lokalizacji zabudowy w odleglosci 7,5 m od osi linii Sredniego napigcia,
zgodnie z czgécig graficzng ZPI.

Rozdzial 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§14.

1. Obstuge komunikacyjng ustala si¢ z dr6g przebiegajacych w granicach ZPI, zgodnie z
cze$cig graficzng ZPI, a takze z drog przebiegajacych w bezposrednim sgsiedztwie obszaru
objetego ZP1.

2. Powigzanie komunikacyjne obszaru ZPI z istniejacym, zewngtrznym ukladem
komunikacyjnym zapewnia publiczna droga powiatowa oraz droga gminna znajdujgce sie
poza granicami ZPL.

3. W zakresie zapewnienia miejsc do parkowania ustala si¢:

1) minimalna liczbe miejsc do parkowania w liczbie:
a) dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych: 1 mp na 1 lokal mieszkalny;
b) dla budynkéw ushugowych: min 1 mp/100 m? powierzchni uzytkowej ustug;
¢) dla budynkéw o funkcji agroturystycznej: 1 mp na 1 pokdj goscinny lub 2 mp/miejsca
noclegowe;
d) dia budynkéw gospodarczych w zagrodach rolniczych — min 1 mp/5 pracownikéw.
2) zapewnienie minimalnej liczby miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w
karte parkingowa w odniesieniu do ogdlnej liczby miejsc ustalonych zgodnie przepisami
odrebnymi;
3) miejsca do parkowania nalezy przewidzie¢ w obrgbie budynku lub na zewnatrz w
granicach dziatki budowlanej.

Rozdzial 10
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej

§ 15.
1. W zakresie zaopatrzenia w wodg ustala sie:

1) zaopatrzenie w wode z sieci wodociagowej. Dopuszcza si¢ korzystanie z indywidualnych
uje¢ wody do czasu rozbudowy sieci wodociggowej. Po rozbudowie sieci wodociggowej
ustala si¢ obowigzek przylaczenia do sieci dla celow bytowych;

2) zapewnienie wody dla celéw p.poz. w iloéci zgodnej z obowiazujacymi przepisami prawa
z sieci wodociggowej, uzbrojonej w hydranty lub z innych Zrédet zgodnie z przepisami

6
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odrebnymi dotyczgcymi przeciwpozarowego zaopatrzania w wodg oraz drog
pozarowych.

W zakresie zaopatrzenia w energig¢ elektryczng ustala si¢:

1) zasilanie energetycznego teren6w objetych ZPI z sieci elektroenergetycznych. Dopuszcza
sie zaopatrzenie w energi¢ ze Zrédel odnawialnych;

2) stosowanie wylacznie sieci kablowych przy budowie mowych oraz przebudowie i
rozbudowie istniejacych sieci elektroenergetycznych;

3) przez obszar objety opracowaniem przebiega linia sredniego napiecia 15 kV, od ktdre;
obowigzuje zakaz lokalizacji zabudowy w odlegtosci 7,5 m od osi sieci.

W zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng obowiazuja przepisy odrgbne z zakresu prawa

ochrony srodowiska.

W zakresie zaopatrzenia w gaz - nie ustala sie.

W zakresie odprowadzenia $cickéw ustala si¢: odprowadzanie sciekéw bytowych do

indywidualnych, szczelnych, bezodptywowych zbiornikéw lub przydomowej oczyszczalni

$ciekéw do czasu rozbudowy kanalizacji sanitarnej.

W zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych ustala sig:

1) odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrgbnymi z
zakresu prawa wodnego;

2) zagospodarowanie wéd opadowych i roztopowych z dachéw obiektéw budowlanych w
granicach dziatki. Dopuszcza si¢ gromadzenie wod opadowych w celu pdzniejszego
wykorzystania do nawodnienia trawnikéw, zielefic6w, do prac porzadkowych lub celow
ppoz.;

3) stosowanie  rozwiazah  technicznych, technologicznych i  organizacyjnych
gwarantujgcych zabezpieczenie przed zanieczyszczeniem warstwy wodonosnej;

4) zabezpieczenie odplywu wod opadowych w spos6b chronigcy teren przed erozjg wodng
oraz zaleganiem wod opadowych.

W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej ustala si¢ uzbrojenie obszaru w zakresie ustug

telekomunikacyjnych w oparciu o sieé telekomunikacyjng.

. W zakresie gospodarowania odpadami stalymi obowigzuja przepisy odr¢bne z zakresu

prawa o odpadach.

§ 16.

1.

Dopuszcza si¢ budowe, przebudowg, rozbudowg i modernizacj¢ sieci i urzgdzen
infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem § 12 ust. 3.

. Nowe sieci infrastruktury technicznej nalezy realizowaé w liniach rozgraniczajgcych drog,

z uwzglednieniem przepiséw z zakresu drog publicznych.

. W przypadku braku mozliwosci realizacji sieci infrastruktury technicznej w liniach

rozgraniczajacych drog, dopuszcza sie realizacje tych sieci pod ziemig, na pozostatych
terenach wydzielonych liniami rozgraniczajacymi z uwzglednieniem istniejgoej i
projektowanej zabudowy, w sposéb nieograniczajacy podstawowego przeznaczenia tych
terenéw oraz z uwzglednieniem przepiséw z zakresu ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

Rozdzial 11
Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§17.
1. W obszarze ZPI wyznacza si¢ przestrzen publiczng w granicach terenu drogi publicznej

7
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1KDD.

. W zakresie uniwersalnego projektowania ustala si¢ nakaz dostosowania przestrzeni

publicznej do potrzeb 0s6b o zréznicowanych ograniczeniach mobilnosci i percepeji, w tym
0s6b niepelnosprawnych oraz 0séb starszych, w szczegélnosci poprzez eliminowanie barier
architektonicznych, stosowanie bezstopniowych przej$é, odpowiednich nachylen
nawierzchni oraz fakturowych oznaczen nawierzchniowych.

. Zasady lokalizacji w przestrzeni publicznej obiektéw matej architektury, urzadzen

technicznych i zieleni:

1) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektéw matej architektury (w tym fawek i koszy na $mieci),
wiat przystankowych, a takze urzadzen technicznych, szyldow oraz tablic
informacyjnych i drogowych, pod warunkiem zachowania przepiséw odrebnych
dotyczacych drég publicznych oraz niepowodowania utrudnien w ruchu pieszym i
kolowym;

2) ustala si¢ nakaz ujednolicenia kolorystyki oraz materialéw wykoficzeniowych obiektéw
malej architektury i wiat przystankowych w nawigzaniu do istnijacej lub projektowanej
zabudowy;

3) zielen wysoka — nakaz doboru gatunkowego drzew dostosowanego do warunkéw
siedliskowych oraz wymogéw zachowania skrajni drogowej;

4) zielen niska i érednia — dopuszcza si¢ wprowadzanie nasadzen, z zastrzezeniem
zachowania trojkatéw widocznosei w obrebie skrzyzowan i zjazdéw

Rozdzial 12
Ustalenia szczegélowe

§ 18.
Dla terenéw 1RZM oznaczonego w czeéci graficznej ZPI, o lacznej powierzchni ok. 1,915 ha

obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1.

Przeznaczenie terendw: tereny zabudowy zagrodowej. Dopuszeza si¢ lokalizacje zagrody
rolniczej dla rolnika w ramach prowadzonego przez niego gospodarstwa rolnego w
rozumieniu przepiséw odrgbnych z zakresu ksztaltowania ustroju rolnego. W granicach
dzialki zagrodowej dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw agroturystycznych, gospodarczych,
inwentarskich, magazynowych i innych oraz budynku mieszkalnego przeznaczonego dla
rolnika.

. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z czgscig graficzng ZPI;
2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,15;
3) maksymalna nadziemna intensywno$é zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,3;
4) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,001;
5) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (dla dziatki budowlanej): 0,7;
6) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 2, w tym poddasze;
7) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:

a) dla budynku mieszkalnego i agroturystycznego: 9 m;

b) dla budynkéw gospodarczych: 12 m;

¢) dla wiat, budynkéw inwentarskich i budowli rolniczych: 15 m.

. Geometria giéwnych polaci:
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1) dla budynkéw mieszkalnych - dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia
gléwnych polaci od 30 do 45 stopni;

2) dla budynkéw gospodarczych — wszystkie rodzaje dachow.

4. Kolorystyka dachu: zgodnie z § 8.

. Zasady obshugi komunikacyjnej: zgodnie z § 14.

6. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej: zgodnie z
§15i§ 16.

7. Ustala sie stawke procentowa, na podstawie, ktérej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art.
36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 1%.

§19.

Dla terenu 1RN oznaczonego w czeéci graficznej ZPI, o pow. ok. 23,337 ha obowigzuja

nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu: tereny rolnictwa z zakazem zabudowy.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: powierzchnia
biologicznie czynna — 100%.

3. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 14.

4. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej: zgodnie z
§151§ 16.

5. Ustala sie stawke procentowsa, na podstawie, ktérej ustala si¢ optatg, o ktérej mowa w art.
36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.

§ 20.

Dla terenéw 1RZM-RZP oznaczonego w czesci graficznej ZPI, o powierzchni ok. 3,755 ha

obowigzujg nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenéw: tereny zabudowy zagrodowej lub produkcji w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych, ogrodniczych. Dopuszcza sig lokalizacje zagrody rolniczej dla
rolnika w ramach prowadzonego przez niego gospodarstwa rolnego w rozumieniu przepisow
odrebnych z zakresu ksztaltowania ustroju rolnego. W granicach terenu dopuszcza sig
lokalizacje budynkéw produkcyjnych, inwentarskich, magazynowo-skladowych i innych
gospodarczych zwigzanych z rolnictwem.

2. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania teremu:

1) linie zabudowy: zgodnie z czgscia graficzng ZPJ;
2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,30;
3) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,5;
4) minimalna nadziemna intensywnosé zabudowy (dla dziatki budowlane;): 0,001;
5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej (dla dzialki budowlanej): 0,5;
6) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 2, w tym poddasze;
7) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
a) dla budynku mieszkalnego: 9 m;
b) dla budynkéw gospodarczych: 12 m;
¢) dla wiat, budynkéw inwentarskich i budowli rolniczych: 15 m.

3. Geometria gléwnych polaci:

1) dla budynkéw mieszkalnych - dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia
gléwnych polaci od 30 do 45 stopni;
2) dla budynkéw gospodarczych — wszystkie rodzaje dachéw.

WY
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. Kolorystyka dachu: zgodnie z § 8.

Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 14.

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 151§ 16.

Dopuszezalny wskaznik DJP — 250.

Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktérej ustala si¢ oplatg, o ktérej mowa w art.
36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 1%.

§ 21.
Dla terenéw 1RN-PEF oznaczonego w czeéei graficznej ZPI, o powierzchni ok. 10,211 ha

obowigzujg nastepujgce ustalenia:

ih.

W

Przeznaczenie terenéw: tereny rolnictwa z zakazem zabudowy lub elektrowni stonecznej.

Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ magazynéw energii.

Zasady ksztaltowania zabudowy dla elektrowni stonecznej oraz wskaZniki

zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z cz¢scig graficzng ZPI;

2) maksymalny wskaZnik zabudowy dzialki - 0,70;

3) intensywno$¢ zabudowy: od 0,00 do 0,70;

4) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 7,0 m;

5) panele fotowoltaiczne mnalezy tak sytuowaé, aby nie powodowaly oflepienia
uzytkownikéw drogi publicznej;

6) powierzchni biologicznie czynna — min. 30%;

7) wprzypadku realizacji farmy stonecznej nalezy wokét farmy zastosowac zielen ochronng
o szeroko$ci min. 5 m.

. Zasady obshugi komunikacyjnej: zgodnie z § 14.
. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej: zgodnie z

§151§ 16.

. Ustala si¢ stawke procentows, na podstawie, ktérej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art.

36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 1%.

§ 22.
Dla terenu IMN oznaczonego w czesci graficznej ZPI, o pow. ok. 1,169 ha obowigzuja

nastepujgce ustalenia:

1.

Przeznaczenie terenu: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinmej. Dopuszcza sig
budynki gospodarcze i garaze.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z cze$cig graficzng ZPI;
2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,2;
3) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,3;
4) minimalna nadziemna intensywno$é zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,00;
5) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (dla dziatki budowlanej): 0,7;
6) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 2, w tym poddasze;
7) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

a) dla budynku mieszkalnego: 9 m;

b) dla garazu-—-6m; s

c¢) dlabudynku gospodarczego — 7 m. -

10
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. Geometria gléwnych potaci: dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia gléwnych

polaci od 30 do 45 stopni.

. Kolorystyka dachu: zgodnie z § 8.
. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 14.
. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej: zgodnie z

§15i§ 16.

. Ustala sie stawke procentows, na podstawie, ktorej ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art.

36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 1%.

§ 23.
Dla terenu 1MN-U oznaczonego w czgsci graficznej ZPL, o pow. ok. 0,861 ha obowigzuja

nastepujace ustalenia:

1.

Przeznaczenie terenu: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug. Nie ustala
si¢ proporcji pomiedzy funkcjami. Moga istnie¢ oddzielnie. Dopuszcza si¢ budynki
gospodarcze i garaze.

. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z czgscig graficzng ZPI;
2) zakaz budowy w odlegtosci 7,5 m od osi linii Sredniego napigcia;
3) maksymalny udziat powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,3;
4) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,5;
5) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,01;
6) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (dla dziatki budowlanej): 0,5;
7) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 2, w tym poddasze;
8) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

a) dla budynku mieszkalnego i ushugowego: 9 m;

b) dla garazu — 6 m;

¢) dla budynku gospodarczego — 7 m.

. Geometria gléwnych polaci: dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia gtéwnych

potaci od 30 do 45 stopni.

. Kolorystyka dachu: zgodnie z § 8.
. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnic z § 14. ]
. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy system6w infrastruktury technicznej: zgodnie z

§15i§ 16.

. Ustala sie stawk¢ procentows, na podstawie, ktérej ustala si¢ optatg, o kidrej mowa w art.

36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 1%.

§ 24
Dla terenu 1KR oznaczonego w czeéci graficznej ZPI, o pow. ok. 0,445 ha obowiazujg

nastepujace ustalenia:

1.
2.

Przeznaczenie terenu: tereny komunikacji drogowej wewnetrzne;.
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaZzniki zagospodarowania terepu: minimalna
szerokoéé w liniach rozgraniczajacych 8 m.

. Materiat nawierzchni utwardzonych — zgodnie z §8.
. Zasady obshugi komunikacyjnej: zgodnie z § 14.
. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej: zgodnie z

§15i§ 16.
B 11
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6. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktdrej ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art.
36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.

§ 25.

Dla terenu 1KDD oznaczonego w czesci graficznej ZPI, o pow. ok. 0,527 ha obowigzujg

nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu: tereny drogi dojazdowe;.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: minimalna

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych 10 m. Dopuszeza si¢ miejscowe zwezenia drogi.

Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 14.

4. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 151§ 16.

5. Ustala si¢ stawke procentows, na podstawie, ktérej ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art.
36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.

W

Rozdzial 13

Ustalenia konicowe

§ 26.
Niniejsza uchwata wchodzi w Zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia jej w Dzienniku
Urzedowym Wojewo6dztwa pomorskiego

Przewodniczacy
Rady Gminy Koczala
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UZASADNIENIE

Uzasadnienie sporzadzone zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 1., poz. 538, 781 1 912).

1. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestizennym:

1) Zintegrowany Plan Inwestycyjny zostal sporzadzony na wniosek inwestora prywatnego,
zarzgdzajacego terenem objetym ZPI.

Po sprawdzeniu kompletnosci wniosku przez Wéjta Gminy Koczala, Rada Gminy w

Koczale podjeta uchwale w sprawie wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia

Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego dla dzialki nr 602/8 i cz¢ci dzialki nr 598,

polozonych w Obrebie Koczala, Gmina Koczala. (Uchwata Nr XV1/89/2025 Rady Gminy

Koczala z dnia 25 wrzesnia 2025 1.).

2) Tereny objete ZPI stanowig wiasno$¢ prywatna, z wylaczeniem terenu 1KDD, ktory
stanowi wlasnosé gminna. Tereny polozne sq w obrgbie Koczata, przylegaja do zabudowy
wsi Plocicz polozonej w obrebie Koczata.

Teren obecnie jest niezabudowany pozostaje w uzytkowaniu rolniczym o pow. ok. 42,220
ha.

W projekcie ZP1 przewiduje si¢ pozostawienie wickszoéci terenu jako tereny rolnicze z
zakazem zabudowy (RN), w czgéci tereny rolnicze beda powigzane z pozyskiwaniem energii
stonecznej (RN-PEF). Projektowane sg dwie lokalizacje nowych terenow pod zabudowe
zwigzang z rolnictwem. Niewielka czg$¢ terenu przy miejscowosci bedzie przeznaczona pod
zabudowe mieszkaniowa (MN) i mieszkaniowo-ustugowa (MN-U), obshugiwang przez
droge wewnetrzng (KR) oraz czgs¢ drogi publicznej (KDD).

Rozwigzania przyjete w zintegrowanym planie inwestycyjnym nie naruszajg Zapisow
zawartych w Studium uwarunkowar i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego Gminy
Koczata - w Studium dla tych terenéw przewiduje tereny rolnictwa i w czgéci zabudowa
mieszkaniowa. Zgodnie z artykulem 67.pkt.3. ppkt.2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 1. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. z 24 sierpnia 2023 1. poz. 1688) - lokalizacje urzadzen wytwarzajacych energig z
odnawialnych zrédet nie wymagaja badania zgodnoéci ze Studium.

2. Ustalenia ZPI spetniaja wymagania art. 1 ust 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym poprzez miedzy innymi: okreflenie wymagan ladu przestrzennego w
ustaleniach  szczegélowych dla terenu elementarnego, okreSlenie  waloréw
architektonicznych i krajobrazowych poprzez wskazanie zasad ochrony oraz zasad
ksztattowania krajobrazu, okreslenie wymagan ochrony $rodowiska oraz wymagan ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz d6br kultury wspélczesnej poprzez ustalenie zasad
ochrony.

3. W ustaleniach ZPI uwzgledniono réwniez walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo
wlasnosci, a takze potrzeby interesu publicznego. Udziat spoteczefistwa w pracach nad ZPI
zostal zagwarantowany w sposéb zwyczajowo przyjety w gminie Koczata oraz poprzez
uzycie érodkéw komunikacji elektroniczne;.

4. Wéjt Gminy Koczata jako organ sporzadzajacy projekt ZP], zwazyl interes publiczny i
interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego
stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze
analizy ekonomiczne, érodowiskowe i spoteczne.
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5. Ksztattowanie struktur przestrzennych i nowej zabudowy, uwzglednia wymagania tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walory ekonomiczne
przestrzeni. W zwiagzku z powyzszym ZPI spetnia wymogi ustawowe.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

1) Teren objety ZPI stanowi w calosci wlasnos¢ prywatng. W sasiedztwie zlokalizowana
jest infrastruktura energetyczna i wodociggowa.

2) Obshuga komunikacyjna terenu ZPI nastepuje poprzez drogi wewngtrzne do drogi
powiatowej lub gminnej (poza granicami ZPI).

W granicach ZPI nie przewiduje si¢ zadah wlasnych gminy z zakresu infrastruktury

technicznej, zwigzanych z finansowaniem przez Gming ze $rodkéw publicznych.

3) W zakresie inwestycji uzupelniajgcej zostala podpisana umowa urbanistyczna
Repertorium ANr......... , w ktérej inwestor zobowigzal si¢ do wykonania i przekazania

na rzecz Gminy Koczala nastepujacych elementow:
a) - rozbudowy, wedlig warunkéw technicznych wydanych przez gestora sieci (ZGK w

Koczale), wodociggu wraz z przylaczami do planowanych do wydzielenia dziatek
przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng oznaczonej na rysunku planu (zalacznik nr 1)
IMN, i uslugowsg IMN-U, nieodplatnego przekazania wykonanej infrastruktury Gminie
Koczala celem dalszej eksploatacji, zaopatrywania w wodg i odbioru sciekéw bytowych
przylaczonych nieruchomosci;

b) - wytyczenia drogi wewnetrznej 1KR, wyprofilowania i utwardzenia w technologii minimum
z zastosowaniem kruszywa lamanego.

¢) - inwestor/wnioskodawca zobowiazuje si¢ wykonaé w/w inwestycje i nieodplatnie przekazac
je gminie Koczala po sprzedazy 50% wydzielonych dzialek.

oraz poniesienia kosztow:
e sporzadzenia ZPI;

o sporzadzenia Prognozy oddzialywania na srodowisko dla ZPT;
e sporzgdzenia aktu notarialnego umowy urbanistycznej.

Wobec powyzszego teren objety ZPI posiada optymalne predyspozycje do przeznaczenia pod
funkcje przewidziane w ZPI, co skutkowa¢ begdzie zwigkszeniem wptywdw do budzetu gminy.

Przewodniczgcy

Rady Gminy Koczata
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Zatacznik 2

do uchwaty Nr......ccocenens Rady Gminy Koczafa

3o [ 1] U

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezy do zadafi wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania do
Zintegrowanego Planu inwestycyjnego dla dziatki nr 602/8 i czesci dziatki nr 598, polozonych w

Obrebie Koczata, Gmina Koczata

W granicach opracowania znajduje ci¢ czgsé dziatki nr 598, ktora jest droga gminng i w obrgbie ktérej
jest realizowana inwestycja uzupeiniajaca w postaci rozbudowy wodociggu.

Przewodniczqcy

Rady Gminy Koczata

AN
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Zatacznik 3

do uchwaty Nr ................. Rady Gminy Koczata

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Przewodniczgcy

Rady Gminy Koczata
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