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ZALOZENIA UMOWY URBANISTYCZNEJ

sporzadzone na potrzeby procedury uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego
»ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYJNY DLA WYBRANEGO OBSZARU W OBREBIE
GEODEZYJNYM WIADROWO, PRZY UL. ZIELONEJ, GMINA ZUROMIN”

1. PODSTAWA | CHARAKTER DOKUMENTU

1. Zalozenia 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 przeprowadzonych w dniu 28 sierpnia 2026 r. pomig¢dzy
Gming i Miastem Zuromin a Inwestorem.

2. Podstawe podjecia negocjacji stanowita Uchwata Nr 197/XXIV/26 Rady Miejskiej w Zurominie z dnia
26 sierpnia 2026 r. w sprawie wyrazenia zgody na sporzadzenie zintegrowanego planu inwestycyjnego
dla wybranego obszaru w obrebie geodezyjnym Wiadrowo, przy ul. Zielonej, gmina Zuromin.

3. W toku negocjacji ustalono, ze konsultacje spoteczne projektu ZPI zostang przeprowadzone w formie
jednego spotkania otwartego, jednego dyzuru projektanta oraz zbierania uwag. Szczegdétowe terminy i
zasady udziatu okresli Gmina w ogtoszeniu o rozpoczeciu konsultacji spotecznych.

4. Zalozenia okres$laja podstawowy zakres zobowigzan stron przyszlej umowy urbanistycznej. Elementy
wymagajace danych technicznych lub kosztorysowych, w szczegodlnosci ostateczny zakres rzeczowy,
warto$¢ inwestycji i wysoko$¢ zabezpieczenia, zostang doprecyzowane po zakonczeniu opiniowania i
uzgadniania projektu ZPI, przeprowadzeniu konsultacji spotecznych, sporzadzeniu kosztorysu oraz
przeprowadzeniu dalszych negocjacji.

5. Zalozenia ani przyszta umowa urbanistyczna nie przesadzaja o uchwaleniu ZPI przez Rade Miejska w
Zurominie ani o jego ostatecznej tresci. Umowa zostanie zawarta w formie aktu notarialnego, a jej
skutki prawne powstana z dniem wejscia w zycie ZPI w brzmieniu okreslonym w zalgczniku do
umowy.

2. STRONY PRZYSZ{EJ UMOWY
1. Zaklada si¢, ze stronami umowy urbanistycznej beda:
1) Gmina i Miasto Zuromin, reprezentowana przez Burmistrza Miasta Zuromin, zwana dalej ,,Gming”;
) T , bedacy/begdaca
wlascicielem albo uzytkownikiem wieczystym nieruchomo$ci objetych inwestycja gltowna,
zwany/zwana dalej ,,Inwestorem”.

3. PRZEDMIOT UMOWY

1. Przedmiotem umowy bedzie okre§lenie wzajemnych zobowiazan stron zwigzanych z realizacja
inwestycji gtdéwnej oraz inwestycji uzupetniajacej uzgodnionej w toku negocjacji.

2. Inwestycja gléwna bedzie polegata na realizacji zabudowy zagrodowej wraz z niezbgdnym
zagospodarowaniem 1 infrastrukturg techniczng na dziatkach nr 446 i 447 w obrgbie Wiadrowo, w
granicach terenu oznaczonego w projekcie ZPI symbolem 1RZM.

3. Inwestycja uzupehiajaca bedzie polegala na rzeczowym wyposazeniu gminnego terenu sportowo-
rekreacyjnego potozonego w obrgbie Wiadrowo, w granicach terenu a-01UPs objetego Uchwata Nr
336/XLVII/22 Rady Miejskiej w Zurominie z dnia 4 lipca 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czes$ci miejscowosci Wiadrowo i Dabrowa - cze$¢ 2, poprzez:

1) uzgodnienie z Gming rodzaju sprzetu rekreacyjno-sportowego, jego parametréw technicznych,
standardu i lokalizacji;

2) sfinansowanie przez Inwestora nabycia, dostawy i montazu uzgodnionego sprzgtu rekreacyjno-
Sportowego,

3) nieodptatne i protokolarne przekazanie Gminie sprzgtu sportowo -rekreacyjnego wraz z kompletna
dokumentacja wymagana do jego prawidtowego i bezpiecznego uzytkowania.

4. Swiadczenie Inwestora bedzie miato charakter rzeczowy. Ostateczny rodzaj zestawu, jego parametry,
lokalizacja 1 warto$¢ zostang ustalone na podstawie potrzeb Gminy i lokalnej spotecznosci, po
uzyskaniu wynikow dalszych etapow procedury oraz sporzadzeniu kosztorysu.
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4. PODSTAWOWE ZOBOWIAZANIA INWESTORA

1. Zaklada sig, ze Inwestor zobowigze si¢ w szczego6lnosci do:
1) zapewnienia opracowania i nieodplatnego przekazywania Gminie kolejnych wersji projektu ZPI

2)
3)

4)

5)
6)

7)

8)

9)

wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko, danymi przestrzennymi i innymi wymaganymi
opracowaniami oraz udzielania wsparcia technicznego, w tym przygotowania materialow do
konsultacji spotecznych;

sfinansowania i wykonania inwestycji uzupeliajacej w zakresie i do wartosci okreslonych w
umowie urbanistycznej, na wlasny koszt i ryzyko;

opracowania dokumentacji, specyfikacji i kosztorysu, uzgodnienia ich z Gming oraz uzyskania
wymaganych decyzji, zgloszen, uzgodnien i zgdd;

nabycia, dostarczenia i zamontowania sprzetu rekreacyjno - sportowego zgodnie z przepisami,
normami bezpieczenstwa, zasadami wiedzy technicznej i wymaganiami Gminy, z wykorzystaniem
urzadzen posiadajacych wymagane atesty, certyfikaty, instrukcje i karty gwarancyjne;

zapewnienia wykonawcoéw, nadzoru i odbiordw oraz udostgpnienia Gminie terenu prac i
dokumentacji w celu kontroli realizacji;

naprawienia szkod wyrzadzonych Gminie lub osobom trzecim, odtworzenia uszkodzonych
elementow i uporzadkowania terenu po zakonczeniu prac;

usuni¢cia wad stwierdzonych przy odbiorze oraz protokolarnego i nieodplatnego przekazania
Gminie sprzetu sporotowo-rekreacyjnego wraz z dokumentacja projektowa, powykonawcza,
odbiorowa, ksiggowa PT i gwarancyjna;

przeniesienia na Gming praw do dokumentacji i uprawnien z gwarancji i rekojmi oraz poniesienia
$wiadczen publicznych zwigzanych z przekazaniem,;

niewystgpowania wobec Gminy z roszczeniami o zwrot nakladéw poniesionych na przygotowanie,
wykonanie i przekazanie inwestycji uzupehniajace;j.

5. PODSTAWOWE ZOBOWIAZANIA GMINY

1. Zaklada si¢, ze Gmina zobowiaze si¢ w szczegdlnos$ci do:

)
2)

3)

4)

5)

prowadzenia procedury sporzadzenia i uchwalenia ZPI zgodnie z obowiazujacymi przepisami, bez
zagwarantowania wyniku procedury ani uchwalenia planu przez Rade Miejska w Zurominie;
wspotdziatania z Inwestorem w zakresie niezbgdnym do przygotowania i realizacji inwestycji
uzupehiajgcej oraz przekazywania informacji o ujawnionych uwarunkowaniach;

wskazania miejsca realizacji inwestycji, okreSlenia potrzeb i standardu sprzetu rekreacyjno-
sportowego oraz udostgpnienia nieruchomosci gminnej w zakresie niezbednym do wykonania
uzgodnionych prac;

uzgodnienia dokumentacji, kosztorysu, parametréw urzadzen i sposobu montazu oraz wydania
dokumentéw lub o$wiadczen pozostajacych w kompetencji Gminy;

kontroli realizacji, przystapienia do czynno$ci odbiorowych oraz przejgcia prawidlowo wykonanego
sprzetu rekreacyjno-sportowego wraz z kompletng dokumentacja.

6. OSTATECZNY ZAKRES | ZASADY FINANSOWANIA
1. Ostateczne okreslenie zakresu rzeczowego i wartosci inwestycji uzupetniajacej nastapi po zakonczeniu
etapu opiniowania i uzgadniania projektu ZPI, przeprowadzeniu konsultacji spotecznych, sporzadzeniu
dokumentacji oraz kosztorysu i przeprowadzeniu dalszych negocjacji.

2. Inwestor poniesie koszty przygotowania i wykonania inwestycji uzupeiniajacej w zakresie i na
zasadach okre§lonych w umowie urbanistycznej. Warto$¢ zobowigzania zostanie ustalona na podstawie
kosztorysu zaakceptowanego przez Gming. Zmiana uzgodnionego zakresu rzeczowego lub standardu,
majaca wpltyw na warto$¢ $wiadczenia Inwestora, bedzie wymagata uprzedniego uzgodnienia stron.

7. TERMIN REALIZACJI INWESTYCJI UZUPELNIAJACE)

1. Ustala sie nastepujacy termin realizacji inwestycji uzupetiajace;j:

1)

2)

Inwestor zrealizuje i1 protokolarnie przekaze Gminie inwestycj¢ uzupetniajagca w terminie 3 lat od
dnia wejscia w zycie ZPI.

Umowa okresli terminy posrednie dla przygotowania i uzgodnienia dokumentacji, uzyskania
wymaganych rozstrzygnigé, rozpoczecia i zakonczenia prac, usunigcia wad oraz przekazania
inwestycji. Mozliwo$¢ przedtuzenia terminu zostanie ograniczona do udokumentowanych przeszkod
niezaleznych od Inwestora, a zmiana terminu koncowego bedzie wymagata zmiany umowy w
formie przewidzianej dla jej zawarcia.
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8. ODBIOR | PRZEKAZANIE INWESTYCJI UZUPEENIAJACE)

1.

Gotowos$¢ do odbioru zostanie zgloszona po zakonczeniu montazu i przekazaniu Gminie dokumentacji
niezbg¢dnej do oceny prawidtowego oraz bezpiecznego wykonania inwestycji. Odbioér nastapi na podstawie
protokotu podpisanego przez przedstawicieli Gminy i Inwestora.

Gmina bgdzie mogla odmowi¢ odbioru w razie wad uniemozliwiajacych prawidtowe lub bezpieczne
uzytkowanie zestawu albo dokona¢ odbioru warunkowego i wyznaczy¢ termin usuni¢cia wad.

Z chwilg odbioru Inwestor nicodptatnie przekaze Gminie sprzgt rekreacyjno-sportowy wraz z dokumentacja,
dokumentami PT i prawami niezb¢dnymi do jego uzytkowania, utrzymania, naprawy i wymiany.

9. GWARANCJA | REKOJMIA

1.

Inwestor zapewni Gminie gwarancje jakosci i rekojmi¢ za wady dokumentacji, sprzet rekreacyjno-sportowy
oraz prac montazowych, na okres 24 miesigcy. Bieg terminu gwarancji i regkojmi rozpocznie si¢ w dniu
nastgpujacym po dniu protokolarnego odbioru i przekazania inwestycji uzupetniajace;.

Inwestor przeniesie na Gming uprawnienia z gwarancji i r¢kojmi udzielonych przez projektantow,
dostawcow 1 wykonawcow. Wady beda usuwane nieodplatnie w terminie wyznaczonym z uwzglednieniem
ich charakteru i technologicznego czasu naprawy; po bezskutecznym uplywie dodatkowego terminu Gmina
bedzie mogta zleci¢ ich usunigcie osobie trzeciej na koszt Inwestora.

10. ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN

1.

Nalezyte i terminowe wykonanie zobowigzan Inwestora zostanie zabezpieczone w jednej formie albo przez
polaczenie kilku form zaakceptowanych przez Gming, w szczegdlnosci: hipoteki umowne;j, nieodwotalnej i
bezwarunkowej gwarancji bankowej platnej na pierwsze zadanie, gwarancji ubezpieczeniowej, kaucji
pienieznej lub depozytu oraz notarialnego oswiadczenia Inwestora o poddaniu si¢ egzekucji na podstawie
art. 777 § 1 pkt 4 lub 5 Kodeksu postgpowania cywilnego.

Zabezpieczenie zostanie ustanowione na koszt Inwestora, nie pdzniej niz przed rozpoczgciem robot
budowlanych w ramach inwestycji gtownej, i pozostanie skuteczne do dnia pelnego wykonania oraz
protokolarnego odbioru zabezpieczanych zobowigzan. Jego wysoko$¢ bedzie nie nizsza niz warto$¢
inwestycji uzupehniajacej ustalona na podstawie kosztorysu zaakceptowanego przez Gming, powigkszona o
rezerw¢ odpowiadajaca prognozowanemu wzrostowi kosztow do uptywu terminu realizacji oraz o
przewidywane koszty dochodzenia roszczen.

Nieruchomo$¢ obcigzana hipoteka powinna mie¢ stan prawny i warto$¢ zapewniajace realnos¢
zabezpieczenia. Gwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa powinna zapewnia¢ ochron¢ réwnowazng
zabezpieczeniu hipotecznemu. Jezeli warto§¢ albo okres obowiazywania zabezpieczenia okaza si¢
niewystarczajace lub zabezpieczenie utraci skutecznos$¢, Inwestor bedzie obowigzany je uzupetnic,
przedtuzy¢ albo zastgpi¢ innym zabezpieczeniem zaakceptowanym przez Gming.

Umowa okresli przypadki skorzystania z zabezpieczenia i zasady jego zwolnienia. Moze roéwniez
przewidywa¢ kary umowne za zwloke lub niewykonanie zobowiagzan, wykonanie zastepcze na koszt
Inwestora oraz prawo Gminy do dochodzenia odszkodowania przewyzszajacego wysokos$¢ kar umownych.

11. ODPOWIEDZIALNOSC | ZMIANA USTALEN

1.

Kazda ze stron bedzie zobowigzana do wspdtpracy w dobrej wierze oraz do niezwtocznego informowania
drugiej strony o przeszkodach lub zmianach mogacych wptyna¢ na przygotowanie albo realizacj¢ inwestycji
uzupehiajace;.

Gmina bedzie mogla ponownie podja¢ negocjacje i renegocjowaé zakres inwestycji uzupelniajacej po
zakonczeniu opiniowania i uzgadniania projektu ZPI oraz konsultacji spotecznych, jezeli wyniki tych
etapow, potrzeby Gminy albo ujawnione uwarunkowania prawne, techniczne, przestrzenne lub
wlasnosciowe begda uzasadnialy zmiang lub doprecyzowanie ustalen. Zmiana zakresu begdzie wymagata
odpowiedniego ustalenia warto$ci zobowigzania i wysokosci zabezpieczenia.

Istotna zmiana zakresu, warto$ci, terminu albo sposobu realizacji inwestycji bedzie wymagata uzgodnienia
stron i zmiany umowy w wymaganej formie. Szczegdlowe przestanki odstgpienia od umowy, w tym
zwigzane z uchyleniem, zmiang lub stwierdzeniem niewaznos$ci ZPI, oraz zasady rozliczenia wykonanych
$wiadczen zostang okreslone w umowie zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

12. POZOSTALE ZALOZENIA

1.

Zakacznikami do umowy beda w szczegdlnosci: projekt ZPI, mapa lokalizacji inwestycji uzupehiajace;j,
opis i specyfikacja sprzetu rekreacyjno-sportowego, dokumentacja techniczna, kosztorys, harmonogram,
standard wykonania i odbioru oraz dokumenty dotyczace gwarancji i zabezpieczenia.
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Inwestor przeniesie na Gming majatkowe prawa autorskie oraz zezwoli na wykonywanie praw zaleznych do
przekazywanej dokumentacji ZPI i dokumentacji inwestycji uzupetniajacej w zakresie niezbednym do ich
wykorzystywania, modyfikacji, utrzymania i udost¢gpniania. Inwestor poniesic odpowiedzialno$¢ za
roszczenia 0sob trzecich zwigzane z naruszeniem praw autorskich.
Umowa urbanistyczna nie zastapi decyzji, zezwolen, zgloszen, uzgodnien ani zgdéd wymaganych przepisami
prawa. Inwestor poniesie koszty sporzadzenia aktu notarialnego i ustanowienia zabezpieczen oraz zrzeknie
si¢ wobec Gminy roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zaktada si¢ zwolnienie Inwestora z optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 tej ustawy.
Szczegdtowe postanowienia umowy zostang ustalone po zakonczeniu opiniowania i uzgadniania projektu
ZPl1, przeprowadzeniu konsultacji spotecznych, sporzadzeniu kosztorysu i dalszych negocjacjach, przy
zachowaniu rzeczowego charakteru inwestycji uzupetniajacej oraz ustalen protokotu z dnia 28 sierpnia 2026
r.
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