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Uchwala Nr .../.../...
Rady Gminy Koczala
Zdnia ....eeeveennne 2026 roku

w sprawie uchwalenia Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego dla dzialki nr 602/8
i czeSci dzialki nr 598, polozonych w Obrebie Koczala, Gmina Koczala.

Dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 609; zm.: Dz. U. z 2024 r. poz. 721) i art. 20 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
1130), w zwigzku z w zwigzku z art. 37¢a i 37ec iart. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0
zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), Rada Gmina w Koczata uchwala, co nast¢puje:

Rozdzial 1
Przepisy ogélne

§1.

1. Stwierdzono, ze projekt Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego nie narusza ustalen
,»Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Koczata”,
uchwalonego Uchwata Rady Miejskiej w Koczata z dnia 28.12.2012 r. nr XXIV/139/12,
uchwala si¢ Zintegrowany Plan Inwestycyjny dla dziatki nr 602/8 i czg¢$ci dziatki nr 598,
polozonych w Obrgbie Koczata, Gmina Koczala.

2. Uchwala si¢ Zintegrowany Plan Inwestycyjny, zwany dalej ZPI, obejmuje obszar o
powierzchni okoto 42,220 ha, ktérego granice okreslono na zataczniku nr 1 do niniejszej
uchwaty.

§2.

Integralnymi czgsciami uchwaly sa:

1) czgs¢ graficzna w skali 1:1000, wraz z wyrysem ze studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, stanowigca zalacznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu ZPI miejscowego,
stanowigce zalacznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatacznik nr 3;

4) dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigce zatgcznik nr 4.

§ 3.

W granicach obszaru objetego ZPI nie wystepuja uwarunkowania wymagajace ustalen w

zakresie:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesne;;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic 1 sposobow zagospodarowania terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
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wojewodztwa;
4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenows;
5) obszaru, na ktérym znajduja si¢ udokumentowane ztoza kopaliny.

§ 4.

1. Plan zawiera dwustopniowy uktad ustalen:
1) ustalenia ogdlne, obowigzujace na calym obszarze ZPI, zawarte w Rozdziatach 2 - 10;
2) ustalenia szczegotowe, obowigzujace dla poszczegdlnych terenow, wydzielonych liniami
rozgraniczajacymi w czesci graficznej ZPI, zawarte w Rozdziale 11.
2. Dla kazdego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi obowigzuja jednoczesnie
ustalenia ogdlne i szczegolowe.

§ 5.

Ilekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1) agroturystyce — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ turystyczng realizowang w ramach
prowadzonego gospodarstwa rolnego, polegajaca na krotkoterminowym wynajmie miejsc
noclegowych, sprzedazy positkdw oraz $§wiadczeniu innych ustug zwigzanych z pobytem
turystow, przy wykorzystaniu zasobow wtasnego gospodarstwa;

2) budynki gospodarcze — wszystkie rodzaje budynkow stuzace do produkcji i przetwarzania,
sktadowania i magazynowania ptodow rolnych, garaze, budynki stuzace do chowu zwierzat,
budynki do aquakultury itp.

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

4) glownych polaciach dachu — nalezy przez to rozumie¢ dominujaca cze$¢ pokrycia dachu
na nie mniej niz 70% powierzchni zabudowy budynku lub wiaty;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, poza ktora wyklucza
si¢ lokalizacje budynkow, budowli rolniczych oraz wiat. Linia ta nie dotyczy podziemnych
czesci budynkow oraz termomodernizacji budynkow. Dopuszcza si¢ wysunigcie poza
wyznaczone linie zabudowy, elementéw drugorzednych takich jak:

a) balkony, werandy, wykusze, niezabudowane schody zewnetrzne, 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) obszarze ZPI — nalezy przez to rozumie¢ caly obszar objety granicami opracowania
Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego;

7) terenie elementarnym — nalezy przez to rozumie¢ obszar wydzielony liniami
rozgraniczajacymi o jednakowym przeznaczeniu 1 zasadach zagospodarowania
zdefiniowanych w rozdziale 11 - ustaleniach szczegdtowych dotyczacych terenow
elementarnych, przeznaczony takze pod drogi, sieci i urzadzenia sieciowe infrastruktury
technicznej oraz zielen;

§ 6.

Nastepujace oznaczenia graficzne w czgsci graficznej ZPI stanowig obowigzujace ustalenie
ZPI:
1) granica obszaru objgtego ZPI;



2) linie rozgraniczajagce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) symbol cyfrowy oznaczajacy numer terenu;

4) symbol literowy oznaczajacy przeznaczenie terenu;

5) nieprzekraczalna linia zabudowy.

Rozdzial 2
Przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania

§7.

Obszar objety ZPI obejmuje facznie 8 terenéw wyznaczonych w czesci graficznej ZPI liniami
rozgraniczajacymi tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania i
oznaczonych nast¢pujacymi 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 zwigzanej z rolnictwem - tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone
symbolem cyfrowym 1 oraz symbolem literowym RZM;

4) tereny zabudowy zwigzanej z rolnictwem — tereny zabudowy zagrodowej lub produkciji 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 ksztattowania zabudowy ustala si¢ zachowanie parametréw i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terendw zawartych w ustaleniach
szczegblowych w Rozdziale 11.

2. W zakresie pokrycia i kolorystyki dachow ustala si¢:

1) dla budynkow mieszkalnych i ustugowych - stosowanie dachowki lub materiatow
dachowkopodobnych w odcieniach czerwieni zblizonej do cegly tradycyjnej, szaro$ci
lub brazu, z wytaczeniem blachy na rabek.

2) dla budynkéw gospodarczych — ustala si¢ kolorystyke w odcieniach szarosci lub brazu,
nie ustala si¢ rodzaju materialow.

3. W zakresie nawierzchni utwardzonych:

1) nalezy stosowa¢ nawierzchni polprzepuszczalnych z naturalnych materialow (zakaz
stosowania materiatow bitumicznych i betonowych), z wylaczeniem drég publicznych.
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4. W zakresie kolorystyki i materialow elewacji budynkow ustala si¢:

1) kolorystyke elewacji w odcieniach bieli, bezu 1 szaro$ci, kolorze cegly i drewna,;

2) stosowanie na elewacjach takich materiatow, jak: cegla ceramiczna, tynki, kamien,
drewno, szklo lub ceramika w kolorystyce nawigzujacej do ceglty ceramicznej;

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

5. W zakresie ogrodzen:

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

2) zalecenia si¢ stosowac ogrodzenia azurowe o wysokos$ci nie wigkszej niz 1,50 m;

3) wskazane zastosowanie zieleni wzdtuz granic posesji;

4) wskazane jest wykonanie w dolnej czg$ci ogrodzen niewielkich przepustow dla drobnych
zwierzat.

6. W zakresie dopuszczalnych form matej architektury:

1) dopuszcza si¢ zastosowanie réznych form matej architektury: altany, wiaty, trejaze, place
zabaw, kierunkowskazy, szyldy itp. Wskazuje si¢ na konieczno$¢ ujednolicenia
kolorystyki w korespondencji z istniejgcg lub projektowang zabudowa jak réwniez w
zakresie stosowanych materiatow — preferuje si¢ materiaty tradycyjne: ceglta ceramiczna,
tynki, kamien, stal, drewno, szklo lub ceramika w kolorystyce nawigzujacej do cegly
ceramicznej itp.;

Rozdzial 4
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu

§9.

1. W granicach obszaru objetego ZPI wystepuja tereny podlegajace ochronie akustycznej, dla
ktérych ustala si¢ nastepujacy sposob klasyfikacji terenéw pod wzgledem dopuszczalnych
poziomdw hatasu, o ktorych mowa w przepisach wykonawczych regulujacych dopuszczalne
poziomy hatasu w srodowisku:

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

2) tereny oznaczone symbolem MN 1 MN-U zalicza si¢ do terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;.

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

1) zagospodarowania powierzchni dziatki budowlanej w sposéb zabezpieczajacy sasiednie
nieruchomosci, w tym drogi, przed sptywem wod opadowych i1 roztopowych, przy czym
od nakazu mozliwe sg odstgpstwa zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) stosowania przy zagospodarowywaniu terenow gatunkow drzew i krzewow, zgodnych z
lokalnymi warunkami siedliskowymi;

3) zachowania i1 ochrony istniejagcych zadrzewien, z dopuszczeniem ich niezbednej wycinki
w miejscach kolizji z planowanym zainwestowaniem,;

4) zachowania istniejacych oczek wodnych i bezodptywowych zaglebien terenu;

5) zapewnienia ochrony dziko wystepujacych roslin, zwierzat i grzybow, zgodnie z
przepisami dotyczacymi ochrony przyrody.

6) nalezy uzytkowac teren w sposob nie zagrazajacy degradacji sSrodowiska przyrodniczego;



7) nalezy zastosowa¢ takie rozwigzania techniczne, technologiczne i organizacyjne, ktore
nie naruszg w sposob trwaty stosunkéw wodno-gruntowych oraz nie doprowadza do ich
zanieczyszczenia;

8) wszystkie ucigzliwosci zwigzane z prowadzong dzialalno$ciga gospodarczg muszg
zawiera¢ si¢ w granicach wlasnosci nieruchomosci.

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

ktore:

1) moze stanowi¢ zrddlo przekraczajacych 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 srodowiska, powodowane przez hatas, wibracje, zakldcenia
elektroenergetyczne i promieniowanie, przekraczajace standardy jakosci srodowiska,
odpowiednie dla przeznaczenia poszczegolnych terendw zlokalizowanych w granicach
obszaru objetego ZPI lub na terenach przyleglych.

Rozdzial 5
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu
§ 10.
1. Zasady ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu, z zastrzezeniem ust. 2,

obowigzujg dla budowy nowych budynkoéw i innych obiektow budowlanych.

. Dla dziatek budowlanych wydzielanych wytacznie dla obiektow i urzadzen infrastruktury,

doj$¢ 1 dojazdow do dziatek budowlanych, nie obowiazujg ustalenia dotyczace minimalne;j
powierzchni dziatki budowlanej 1 powierzchni biologicznie czynnej, okreSlone w
ustaleniach szczegolowych.

. Parametr dotyczacy minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzialki budowlanej

okreslony w paragrafie 11 ust.2., obowigzuje wylacznie przy podziale nieruchomosci na
dziatki budowlane, co nie wyklucza mozliwo$ci wydzielenia mniejszej dziatki gruntu w celu
regulacji granic pomiedzy sasiednimi nieruchomo$ciami, poprawy funkcjonowania dziatki
sasiedniej czy regulacji standw prawnych.

Rozdzial 6
Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow

§ 11. Nie ustala sig.

Rozdzial 7
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych ZPI

§ 12.

l.

Nie wyznacza si¢ obszarOw wymagajacych przeprowadzenia scalen 1 podziatdéw
nieruchomosci.

2. W zakresie warunkow scalania 1 podziatu dziatek ustala sig:

1) minimalng powierzchni¢ dla nowo wydzielonych dzialek:
a) dla terenu MN i MN-U — min. 1 000 m?;
b) dla terenu RZM i RZM-RZP— min. 5 000 m?;



c) dla terenu RN — zgodnie z przepisami odr¢gbnymi;
d) dla terenu RN-PEF — min. 5 000 m?;

2) minimalng szeroko$¢ frontu dla nowo wydzielanych dziatek:

3) dla terenu MN 1 MN-U — min. 20 m;

4) dla terenéw RZM, RZM-RZP 1 RN-PEF — min. 30 m;

5) kat polozenia 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 tolerancja do 15 stopni.

3. Ustalenia ust. 2 nie dotycza dziatek wydzielanych dla urzadzen infrastruktury technicznej

oraz doj$¢ i dojazdow oraz na poczet polepszenia warunkow nieruchomosci sgsiednie;.

Rozdzial 8

Szczegoélne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w

tym zakaz zabudowy

§ 13. Nie ustala sig.

Rozdzial 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy system6w komunikacji
§ 14.
1. Obstuge komunikacyjna ustala si¢ z drog przebiegajacych w granicach ZPI, zgodnie z

czescig graficzng ZPI, a takze z drog przebiegajacych w bezposrednim sagsiedztwie obszaru
objetego ZPI;

. Powigzanie komunikacyjne obszaru ZPI z istniejacym, zewngtrznym ukladem

komunikacyjnym zapewnia publiczna droga powiatowa oraz droga gminna znajdujace si¢
poza granicami ZPI.

. W zakresie zapewnienia miejsc do parkowania ustala sie:

1) minimalng liczbg miejsc do parkowania w liczbie:
a) dla budynkow mieszkalnych jednorodzinnych: 1 mp na 1 lokal mieszkalny;
b) dla budynkéw ustugowych: min 1 mp/100 m? powierzchni uzytkowej ustug;
c¢) dla budynkoéw o funkcji agroturystycznej: 1 mp na 1 pokdj goscinny lub 2 mp/miejsca
noclegowe;
d) dla budynkéw gospodarczych w zagrodach rolniczych — min 1 mp/5 pracownikow.
2) zapewnienie minimalnej liczby miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w
kart¢ parkingowa w odniesieniu do ogdlnej liczby miejsc ustalonych zgodnie przepisami
odrgbnymi;
3) miejsca do parkowania nalezy przewidzie¢ w obrebie budynku lub na zewnatrz w
granicach dziatki budowlane;.

Rozdzial 10
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 15.

1.

W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sig:



1) zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej. Dopuszcza si¢ korzystanie z indywidualnych
uje¢ wody do czasu rozbudowy sieci wodociggowej. Po rozbudowie sieci wodociggowe;j
ustala si¢ obowigzek przytaczenia do sieci dla celow bytowych;

2) zapewnienie wody dla celow p.poz. w ilosci zgodnej z obowigzujacymi przepisami prawa
z sieci wodociggowej, uzbrojonej w hydranty lub z innych zrodet zgodnie z przepisami
odrebnymi dotyczacymi przeciwpozarowego zaopatrzania w wode oraz drog
pozarowych.

2. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala si¢:

1) zasilanie energetycznego terenow objetych ZPI z sieci elektroenergetycznych. Dopuszcza
si¢ zaopatrzenie w energi¢ ze zrodet odnawialnych;

2) stosowanie wylacznie sieci kablowych przy budowie nowych oraz przebudowie i
rozbudowie istniejgcych sieci elektroenergetycznych;

3) Przez obszar objety opracowaniem przebiega linia sredniego napigcia 15 kV, od ktorej
obowiazuje zakaz lokalizacji zabudowy w odlegtosci 7,5 m od osi sieci.

3. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng obowigzuja przepisy odrebne z zakresu prawa
ochrony $rodowiska.

4. W zakresie zaopatrzenia w gaz - nie ustala sie.

5. W zakresie odprowadzenia $ciekéw ustala si¢: odprowadzanie $ciekow bytowych do
indywidualnych, szczelnych, bezodplywowych zbiornikow lub przydomowej oczyszczalni
sciekdw do czasu rozbudowy kanalizacji sanitarne;j.

6. W zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych ustala si¢:

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

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

3) stosowanie  rozwigzan  technicznych, technologicznych 1  organizacyjnych
gwarantujacych zabezpieczenie przed zanieczyszczeniem warstwy wodonosnej;

4) zabezpieczenie odptywu wod opadowych w sposob chroniagcy teren przed erozja wodna
oraz zaleganiem wod opadowych.

7. W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej ustala si¢ uzbrojenie obszaru w zakresie ustug
telekomunikacyjnych w oparciu o sie¢ telekomunikacyjna.

8. W zakresie gospodarowania odpadami stalymi obowigzujg przepisy odrgbne z zakresu
prawa o odpadach.

§ 16.

1. Dopuszcza si¢ budoweg, przebudowe, rozbudowe i1 modernizacje sieci i1 urzadzen
infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem § 15 ust. 2.

2. Nowe sieci infrastruktury technicznej nalezy realizowaé w liniach rozgraniczajacych drog,
z uwzglednieniem przepisoOw z zakresu drog publicznych.

3. W przypadku braku mozliwosci realizacji sieci infrastruktury technicznej w liniach
rozgraniczajacych drog, dopuszcza si¢ realizacje tych sieci pod ziemig, na pozostatych
terenach wydzielonych liniami rozgraniczajacymi z uwzglednieniem istniejace] 1
projektowanej zabudowy, w sposdb nieograniczajacy podstawowego przeznaczenia tych
terenow oraz z uwzglednieniem przepisow z zakresu ochrony gruntéw rolnych 1 lesnych.



Rozdzial 11
Ustalenia szczegoltowe

§17.
Dla terenow 1RZM oznaczonego w czgsci graficznej ZPI, o tacznej powierzchni ok. 1,915 ha
obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1.

Przeznaczenie terendw: tereny zabudowy zwigzanej z rolnictwem - tereny zabudowy
zagrodowej. Dopuszcza si¢ lokalizacje zagrody rolniczej dla rolnika w ramach
prowadzonego przez niego gospodarstwa rolnego w rozumieniu przepisow odrebnych z
zakresu ksztattowania ustroju rolnego. W granicach dziatki zagrodowej dopuszcza si¢
lokalizacj¢ budynkéw agroturystycznych 1 gospodarczych oraz budynku mieszkalnego
przeznaczonego dla rolnika.

. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z czgScig graficzng ZPI;
2) maksymalny udziatl powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,15;
3) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,3;
4) minimalna nadziemna intensywno$¢ 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 wysoko$¢ zabudowy:

a) dla budynku mieszkalnego i agroturystycznego: 9 m;

b) dla budynkéw gospodarczych: 12 m;

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

. Geometria gldéwnych potaci: dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia gtéwnych

potaci od 30 do 45 stopni.

4. Kolorystyka dachu: zgodnie z § 8.

9]

Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 14.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 151§ 16.

. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36

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

§ 18.
Dla terenu 1RN oznaczonego w czgsci graficznej ZPI, o pow. ok. 23,337 ha obowiazuja
nastepujace ustalenia:

l.
2.

Przeznaczenie terenu: tereny rolnictwa z zakazem zabudowy.

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

Zasady obslugi komunikacyjnej: zgodnie z § 14.

. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej: zgodnie z

§ 151§ 16.
Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.



§ 19.

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

obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terendéw: tereny zabudowy zwigzanej z rolnictwem - tereny zabudowy
zagrodowej lub produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych.
Dopuszcza si¢ lokalizacje zagrody rolniczej dla rolnika w ramach prowadzonego przez niego
gospodarstwa rolnego w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu ksztalttowania ustroju
rolnego. W granicach terenu dopuszcza si¢ lokalizacje¢ budynkéw produkcyjnych,
inwentarskich, magazynowo-sktadowych i innych gospodarczych zwigzanych z rolnictwem.

2. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z cze¢$cig graficzng ZPI;
2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,30;
3) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,5;
4) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,001;
5) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (dla dziatki budowlanej): 0,5;
6) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 2, w tym poddasze;
7) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

a) dla budynku mieszkalnego: 9 m;

b) dla budynkow gospodarczych: 12 m;

c) dla wiat, budynkoéw inwentarskich i budowli rolniczych: 15 m.

3. Geometria gtéwnych potaci:

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

4. Kolorystyka dachu: zgodnie z § 8.

Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 14.

6. Zasady modernizacji, rozbudowy i1 budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 151§ 16.

7. Dopuszczalny wskaznik DJP — 250.

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

§ 20.
Dla terenow 1RN-PEF oznaczonego w czesci graficznej ZPI, o powierzchni ok. 10,211 ha

9]

obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terendw: tereny rolnictwa z zakazem zabudowy lub elektrowni stoneczne;.
Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ magazyndw energii.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy dla elektrowni slonecznej oraz wskazniki
zagospodarowania terenu:
1) linie zabudowy: zgodnie z cze$cig graficzng ZPI;
2) maksymalny wskaznik zabudowy dziatki — 0,70;
3) intensywnos¢ zabudowy: od 0,00 do 0,70;
4) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 7,0 m;

10



5) panele fotowoltaiczne nalezy tak sytuowaé, aby nie powodowaly o$lepienia
uzytkownikéw drogi publicznej;
6) powierzchni biologicznie czynna — min. 30%;
7) w przypadku realizacji farmy slonecznej nalezy wokoét farmy zastosowac zielen ochronng
o szeroko$ci min. 5 m;
3. Zasady obstlugi komunikacyjnej: zgodnie z § 14.
4. Zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 151§ 16.
5. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 1%.

§ 21.
Dla terenu 1MN oznaczonego w czesci graficznej ZPI, o pow. ok. 1,169 ha obowigzuja
nastepujace ustalenia:
1. Przeznaczenie terenu: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Dopuszcza si¢
budynki gospodarcze i garaze.
2. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1) linie zabudowy: zgodnie z cze¢$cig graficzng ZPI;
2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlane;j): 0,2;
3) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,3;
4) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,00;
5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej (dla dziatki budowlane;j): 0,7;
6) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 2, w tym poddasze;
7) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
a) dla budynku mieszkalnego: 9 m;
b) dla garazu — 6 m;
c¢) dla budynku gospodarczego — 7 m.
4. Geometria gtownych potaci: dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia gléwnych
potaci od 30 do 45 stopni.
5. Kolorystyka dachu: zgodnie z § 8.
6. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 14.
7. Zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 151§ 16.
8. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 1%.

§ 22.

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

nastepujace ustalenia:

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

2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z czg$cig graficzng ZPI;
2) zakaz budowy w odlegtosci 7,5 m od linii §redniego napigcia;
3) maksymalny udziat powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlane;j): 0,3;
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4) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,5;

5) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,01;

6) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej (dla dziatki budowlanej): 0,5;

7) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 2, w tym poddasze;

8) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
a) dla budynku mieszkalnego 1 ustugowego: 9 m;
b) dla garazu — 6 m;
c¢) dla budynku gospodarczego — 7 m.

Geometria gléwnych potaci: dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia gldéwnych

potaci od 30 do 45 stopni.

4. Kolorystyka dachu: zgodnie z § 8.

9]

Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 14.

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

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

§ 23.
Dla terenu 1KR oznaczonego w cze$ci graficznej ZPI, o pow. ok. 0,445 ha obowiazuja
nastgpujace ustalenia:

1.
2.

Przeznaczenie terenu: tereny komunikacji drogowej wewngtrznej.

Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: minimalna
szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 8 m.

Material nawierzchni utwardzonych — zgodnie z §8.

. Zasady obstlugi komunikacyjnej: zgodnie z § 14.

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

Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.

§ 24.
Dla terenu 1KDD oznaczonego w czesci graficznej ZPI, o pow. ok. 0,527 ha obowigzuja
nastepujace ustalenia:

1.
2.

Przeznaczenie terenu: tereny drogi dojazdowe;.

Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: minimalna
szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 10 m. Dopuszcza si¢ miejscowe zwezenia drogi.
Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 14.

. Zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systeméw infrastruktury technicznej: zgodnie z

§ 151§ 16.
Ustala sie stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 0%.
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Rozdzial 12
Ustalenia koncowe

§ 25.
Niniejsza uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia jej w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa pomorskiego

Przewodniczacy
Rady Gminy Koczata
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UZASADNIENIE

Uzasadnienie sporzadzone zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 202 r., poz. 1130 z p6zn. zm.).

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

1) Zintegrowany Plan Inwestycyjny zostat sporzadzony na wniosek inwestora prywatnego,
zarzadzajacego terenem objetym ZPI.
Po sprawdzeniu kompletno$ci wniosku przez Wojta Gminy Koczata, Rada Gminy w

Koczale podjeta uchwale w sprawie wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzadzenia
Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego dla dzialki nr 602/8 i cze$ci dzialki nr 598,
potozonych w Obre¢bie Koczala, Gmina Koczala. (Uchwata Nr XV1/89/2025 Rady Gminy
Koczata z dnia 25 wrzesnia 2025r.).

2) Tereny objete ZPI stanowig wtasnos¢ prywatna, tereny potozne sg w obrgbie Koczata,
przylegaja do zabudowy wsi Plocicz potozonej w obrebie Koczata.

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

W projekcie ZPI przewiduje si¢ pozostawienie wigkszo$ci terenu jako tereny rolnicze z
zakazem zabudowy (RN), w cze$ci tereny rolnicze beda powigzane z pozyskiwaniem energii
stonecznej (RN-PEF). Projektowane sg dwie lokalizacje nowych terendw pod zabudowe
zwigzang z rolnictwem. Niewielka cze$¢ terenu przy miejscowosci bedzie przeznaczona pod
zabudowe mieszkaniowg (MN) 1 mieszkaniowo-ustugowa (MN-U), obstugiwang przez
droge wewnetrzng (KR) oraz cze$¢ drogi publicznej (KDD).

Rozwigzania przyjete w zintegrowanym planie inwestycyjnym nie naruszaja zapisow
zawartych w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Koczata - w Studium dla tych terenéw przewiduje tereny rolnictwa i w cz¢$ci zabudowa
mieszkaniowa. Zgodnie z artykutem 67.pkt.3. ppkt.2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. z 24 sierpnia 2023 r. poz. 1688) - lokalizacje urzadzeh wytwarzajacych energie z
odnawialnych zrodet nie wymagaja badania zgodnos$ci ze Studium.

2. Ustalenia ZPI spetniajg wymagania art. 1 ust 2 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym poprzez mi¢dzy innymi: okreslenie wymagan tadu przestrzennego w
ustaleniach ~ szczegétowych dla  terenu  elementarnego, okreslenie  waloréw
architektonicznych 1 krajobrazowych poprzez wskazanie zasad ochrony oraz zasad
ksztattowania krajobrazu, okreslenie wymagan ochrony srodowiska oraz wymagan ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspodtczesnej poprzez ustalenie zasad
ochrony.

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

4. Wojt Gminy Koczata, jako organ sporzadzajacy projekt ZPI, zwazyl interes publiczny i
interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego
stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze
analizy ekonomiczne, srodowiskowe 1 spoteczne.
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5. Ksztaltowanie struktur przestrzennych i nowej zabudowy, uwzglednia wymagania tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne
przestrzeni. W zwigzku z powyzszym ZPI spetnia wymogi ustawowe.

6. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z data uchwaty Rady Gminy, o ktérej mowa w art.
32 ust. 2: przedmiotowy ZPI jest zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy, dla ktérej Rada Gminy Koczata podjeta Uchwale Nr
.......................... z dnia .......................... T. W sprawie przyje¢cia aktualnosci
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego i plandéw
miejscowych.

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

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

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

W granicach ZPI nie przewiduje si¢ zadan wilasnych gminy z zakresu infrastruktury
technicznej, zwigzanych z finansowaniem przez Gming ze §rodkéw publicznych.

3) W zakresie inwestycji uzupetniajacej zostata podpisana umowa urbanistycznaNr ......... ,
w ktorej inwestor zobowigzat si¢ do wykonania i przekazania na rzecz Gminy Koczata
nastepujacych elementow:

a) budowa wodociggu wiejskiego w drodze KDD i KR;

b) koszty sporzadzenia ZPI,

¢) koszty sporzadzenia Prognozy oddzialywania na srodowisko dla ZPI;
d) koszt aktu notarialnego.

Wobec powyzszego teren objety ZPI posiada optymalne predyspozycje do przeznaczenia pod
funkcje przewidziane w ZPI, co skutkowac bedzie zwigkszeniem wptywow do budzetu gminy.

Przewodniczgcy

Rady Gminy Koczata
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