Uzasadnienie

do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego dla dziatki o nr ew. 153/15 w obrebie Nibork,
gmina Sorkwity, realizowanego na podstawie Uchwaty Nr ................... Rady Gminy Sorkwity
zdnia oo 2026 r. w sprawie wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzadzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego dla dziatki o nr ew. 153/15 w obrebie Nibork, gmina
Sorkwity.

1. Podstawa prawna i cel opracowania.

Zgodnie z art. art. 37ea ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) na wniosek inwestora zlozony za posrednictwem
wojta, burmistrza albo prezydenta miasta rada gminy moze uchwali¢ zintegrowany plan
inwestycyjny. Jednocze$nie zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji gltdéwnej
oraz inwestycji uzupetniajace;j.

Zgodnie z art. 37eb ust. 1 w/w ustawy formg oraz tre$¢ zintegrowanego planu inwestycyjnego
okresla art. 15 ust. 1 pkt 1-3, projekt sporzadzono tez wedtug wytycznych Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zawarto$¢ uzasadnienia do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego w obrgbie Nibork, gmina
Sorkwity wyczerpuje zagadnienia okre$lone w w/w przepisach.

Uzasadnienie bedzie podlegaé sukcesywnej aktualizacji na poszczegoélnych etapach procedury
planistycznej.

Procedura planistyczna zintegrowanego planu inwestycyjnego okreSlona zostata w art. 37ec ust.
2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130 ze zm.). Jezeli rada gminy wyrazita zgode na przystgpienie do sporzadzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego, wojt, burmistrz albo prezydent miasta, kolejno realizuje
elementy procedury obejmujace m.in. negocjacje umowy urbanistycznej, wystapienie 0 opinie i
uzgodnienia oraz przeprowadzenie konsultacji spotecznych, a nastepnie zawarcie umowy
urbanistycznej i uchwalenie ZPI.

Zgodnie z ustawag z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw - przepisy art. 15 ust. 1 stosuje si¢ w brzmieniu
dotychczasowym do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie. W gminie nie
sporzadzono dotad planu ogdlnego.

2. Lokalizacja.

Uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w zintegrowanym planie inwestycyjnym dla dziatki o nr
ew. 153/15 w obrgbie Nibork, gmina Sorkwity. Teren objety ZPI jest gruntem niezainwestowanym.
W wigkszosci stanowi teren rolny potozony w sasiedztwie drogi krajowej DK16. W pdtnocnej czgsci
dziatki na niewielkiej powierzchni wystepuja grunty lesne.



‘\
iy
\\
| \Jliaa
N
_
\\/

Mapa 1: teren opracowania ZPI na tle mapy ewidencyjnej

Na terenie ZPI nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Sorkwity, przyjetym uchwalg nr XL/3522014 Rady Gminy Sorkwity z dnia 29 sierpnia 2014
roku teren opracowania ZPI znajduje si¢ na terenach rolniczej przestrzeni produkcyjne;j.
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Mapa 2: Wyrys ze studium

ZP1 obejmuje obszar potozony w obrgbie Nibork, gmina Sorkwity. Teren od péinocy sasiaduje z
terenami rolnymi, na ktorych wystgpuja pozostato$ci zabudowy rolniczej oraz sgsiaduje z terenami
lesnymi. Od wschodu teren sasiaduje z terenami leSnymi. Od poludnia teren sgsiaduje z pasem
drogowym drogi gminnej oraz drogi krajowej DK16. Od zachodu teren sasiaduje z droga gminng
oraz terenami rolnymi i leSnymi. Za droga gminng wystepuja tereny i obszary gornicze.
Powierzchnia obszaru objetego ZPI wynosi ok. 11,89 ha. Teren nie jest uzbrojony w infrastrukture
techniczng wodno — kanalizacyjna, W sieci elektroenergetyczne, gazowe oraz telekomunikacyjne.

W ramach inwestycji uzupelniajgcej inwestor wykona kompletny projekt sieci cieptowniczej
umozliwiajacej przetaczenie istniejacej elektrocieptowni w Sorkwitach na sie¢ cieptownicza zasilang
z projektowanej biogazowni rolniczej. Projekt bedzie zaktadat wykorzystanie ciepta odpadowego z
projektowanej biogazowni rolniczej i zasilenie sieci cieptowniczej w Sorkwitach.

3. Cele opracowania.
Gléwnym celem sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego jest zapewnienie warunkow
formalno — prawnych dla realizacji inwestycji polegajacej na budowie hubu biowodorowego i
bioenergetycznego poprzez budowe instalacji do produkcji zielonego wodoru z wykorzystaniem
odnawialnych zrodel energii w tym biogazowni rolniczej i energii stonecznej jak rowniez
wykorzystanie powstatego ciepta dla potrzeb sieci cieplowniczej istniejagcej w Gminie Sorkwity.

4. Uzasadnienie dotyczace sposobu realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1, ust. 2-4 ustawy

o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1) W projekcie planu uwzgledniono wymogi art. 1, ust. 2-4 w/w ustawy a w szczeg6lnosci:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz potrzeby
zrownowazonego rozwoju poprzez okreSlenie: linii rozgraniczajacych, linii zabudowy,
przeznaczenia terendw, wskaznikow zagospodarowania terenOw i parametrow ksztattowania
zabudowy oraz ograniczen w zakresie stosowania materialow wykonczeniowych obiektow;

b) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztalttowania
zabudowy i zagospodarowania terendw; Szczegoétowe zapisy ZPl majg na celu umozliwienie
realizacji produkc;ji i przetwarzania energii powstatej wytgcznie z odnawialnych zrodet energii.
Walory architektoniczne i krajobrazowe zostaly uwzglednione w planie poprzez zapisy



d)

9)
h)

dotyczace formy i jakosci zabudowy, a takze poprzez ustalenie wskaznikow

zagospodarowania terenu;

wymagania ochrony $rodowiska poprzez wprowadzenie m.in.:

v' stosowania odpowiednich rozwiazan ekologicznych w zakresie OZE:

v' ochrony waéd powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniami, m. in. poprzez
kompleksowe i zgodne z obowigzujagcymi przepisami prawa, rozwigzanie gospodarki
wodnej, S$ciekowej (Scieki: bytowe, komunalne, przemyslowe), gospodarki wodami
opadowymi i roztopowymi oraz gospodarki odpadami;

v’ zakazu realizacji inwestycji kwalifikujacych si¢ do przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczaco oddzialywaé na srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych;

v’ zakazu lokalizacji zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych;

v’ ograniczenia oddziatywania wynikajacego z realizacji przeznaczenia terenu, ktore nie moze
w odniesieniu do hatasu, wibracji, promieniowania, zanieczyszczenia powietrza, wod i
gleby, przekroczy¢ obowiazujacych normatywnych wartosci;

v' obowigzku wyposazenia instalacji biogazowni rolniczej w urzadzenia zapobiegajace emisji
odorow do powietrza oraz skutecznie zabezpieczajace przed ulatnianiem si¢ biogazu;

v’ zakazu zastosowania jako substratow w biogazowi odpadéw poubojowych, pomiotéw
drobiu lub martwych zwierzat;

v obowigzku magazynowania i przygotowywania substratow (biomasy) w zamknigtych
obiektach magazynowych o nieprzepuszczalnym dnie;

v obowigzku magazynowania przefermentowanej biomasy w obiektach majgcych dno i
$ciany nieprzepuszczalne oraz izolacje wodoszczelng dna wykonang z trwalych materiatow
izolacyjnych;

v’ obowigzku sktadowania produktéw uzyskanych z przetworzonej przefermentowanej
biomasy (nawozy granulowane, pelet na cele opatowe), w urzadzeniach lub obiektach
posiadajacych nieprzepuszczalne dno lub fundament;

v' obowiazku wprowadzania substancji do $rodowiska lub emisji energii, wylacznie na
warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

v" obowiazku wykonania jako szczelne i nienasigkliwe nawierzchni miejsc narazonych na
szczegolne ryzyko skazenia substancjami ropopochodnymi. Wody opadowe i roztopowe z
tych miejsc winny by¢ podczyszczane w separatorach przed ich odprowadzeniem do
kanalizacji lub odbiornika zgodnie z przepisami odrebnymi;

v’ ograniczenia stosowania nawierzchni czeSciowo utwardzonych Iub utwardzonych
nieszczelnych, gdzie nalezy zabezpieczy¢é odpowiednio $rodowisko gruntowo—wodne
przed infiltracjg zanieczyszczen;

v’ obowigzku segregacji powstatych odpadéw z wydzieleniem odpadéw niebezpiecznych i
zapewnienia postepowania zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa w zakresie
gospodarki odpadami. Odpady niebezpieczne winny by¢ gromadzone w szczelnych
pojemnikach i przekazywane do wykorzystania lub unieszkodliwiania w instalacjach
specjalistycznych;

v’ zakazu chemicznego usuwania ro$lin w obszarach pomigedzy panelami fotowoltaicznymi w
celu zabezpieczenia czystosci wod gruntowych i powierzchniowych;

v’ nakazu utrzymania pomigdzy panelami fotowoltaicznymi roznorodnosci biologicznej z
wykorzystaniem rodzimych, fakowych gatunkéw cieniolubnych o matym pyleniu.

odniesienie sie do ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr Kkultury

wspolczesnej;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi w tym potrzeby o0sob

niepelosprawnych poprzez uwzglednienie zasad uniwersalnego projektowania oraz

wskazanie ustalen dotyczacych ochrony przed hatasem;

walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystujac istniejgce elementy wyposazenia

technicznego i zagospodarowania terenu w tym przeznaczenia terenow; optymalne wskazniki

zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy uwzgledniaja walory ekonomiczne
przestrzeni;

prawo wlasnosci wyznaczajgc liniami rozgraniczajgcymi tereny przeznaczone pod zabudowe;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa ustalajagc ograniczenia w sposobie

zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie infrastruktury do dziatan w sytuacjach



2)

3)

4)

5)

6)

)

szczegblnych zagrozen w tym do przepiséw przeciwpozarowych; zostang one potwierdzone
poprzez skierowanie zintegrowanego planu inwestycyjnego do uzgodnienia projektu m.in.:z,
Szefem Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Szefem Agencji Bezpieczenstwa
Wewnetrznego;

potrzeby interesu publicznego wskazujac mozliwos¢ wykorzystania ciepta odpadowego dla
celow zasilenia gminnej sieci cieptowniczej;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwo$¢ wyposazenia
terenOw w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujac zasady ich realizacji -
uwzglednione W projekcie planu poprzez ustalenie zasad obstugi w zakresie infrastruktury
technicznej oraz poprzez wyznaczenie linii rozgraniczajacych tereny. Zasady lokalizowania
inwestycji  celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej —  infrastruktury
telekomunikacyjnej oraz zasady przebudowy, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej.
Nowe inwestycje beda oparte na wewnetrznej infrastrukturze habu biowodorowego z
mozliwoscig wyprowadzenia ciepta odpadowego projektowanej biogazowni rolniczej dla
potrzeb sieci cieptowniczej wystgpujacej w miejscowosci Sorkiwty;

K) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu $rodkow

komunikacji elektronicznej, poprzez informacj¢ na stronie internetowej Urzedu Gminy
Sorkwity, ogloszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach ogloszef, umozliwienie
uczestnictwa w konsultacjach spotecznych, w tym zglaszania uwag do projektu
zintegrowanego planu inwestycyjnego w tym przy uzyciu s$rodkow komunikacji
elektronicznej;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do
czynno$ci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak rowniez na podstawie art. 21, art. 39
i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (tj.. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112) przeprowadzajac strategiczng oceng
oddzialywania na srodowisko skutkow realizacji przedmiotowego planu;

m) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody.

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Sorkiwty, przyjetym uchwata nr XL/3522014 Rady Gminy Sorkwity z
dnia 29 sierpnia 2014 roku teren opracowania ZPI znajduje si¢ na terenach rolniczej przestrzeni
produkcyjnej. Zgodnie z art. 67 ust.3 , ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688) w przypadku sporzadzania zintegrowanego planu inwestycyjnego (stanowigcego
forme planu miejscowego) dla lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrodet energii oraz ich stref ochronnych nie ma koniecznos$ci stwierdzania przez Rade
Gminy, ze nie naruszono ustalen studium.

W zwiazku z tym nalezy stwierdzi¢, ze spelniony zostal wymog art. 20 ust. 1 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W projekcie planu przewidziano zabudowe w niedalekim sasiedztwie od istniejgcych drdg
publicznych, ktore umozliwiaja obecnym jak 1 przysztym uzytkownikom w tym
przedsigbiorstwom skorzystanie z transportu zbiorowego. Istniejace w sasiedztwie opracowania
drogi publiczne umozliwiajg przemieszczanie sie¢ pieszych i rowerzystow.

Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu Wojt Gminy Sorkwity zwazyt interes publiczny i interesy prywatne. Ustosunkowat si¢
do zgtoszonych wnioskow do ZPI.

Umozliwiajgc sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w szczegolnosci:

a) projektowane struktury przestrzenne oparto w szczegblnosci o istniejgcy system

komunikacyjny;

b) umozliwiono obstuge komunikacyjng projektowanej inwestycji z istniejacego uktadu

komunikacyjnego umozliwiajac maksymalne wykorzystanie transportu publicznego jako
podstawowego Srodka transportu.



5. Uzasadnienie dotyczace zgodnosci z analiza o ktorej mowa w art. 32, ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.

Przedmiotowy plan nie narusza analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Sorkwity w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Sorkwity oraz planéw miejscowych na terenie gminy - Uchwata Nr
XXX/196/2017 z dnia 21 lipca 2017 r. w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sorkwity oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego
Uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego mozna rozpatrywac jako realizacj¢ potrzeb
zwigzanych z rozwojem gminy w tym zapewnieniem bezpieczenstwa energetycznego.
Ustalenia planu spetniaja zakres minimalnych wymagan stuzacych zapewnieniu dostgpnos$ci
osobom ze szczego6lnymi potrzebami:

o W zakresie dostepnosci architektonicznej;

o W zakresie dostepnosci cyfrowej;

o W zakresie dostgpnosci informacyjno-komunikacyjnej;

W czg$ci stanowigcej materi¢ planistyczna, tj. mozliwej do zapisania w planach miejscowych.

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

Wptyw uchwalenia projektu planu na finanse gminy przedstawia si¢ nastgpujgco:

a) Po wprowadzeniu w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego nastgpi zmiana
przeznaczenia gruntdw rolnych na cele produkcyjne.

b) Innym krokiem inwestycyjnym bgdzie zabudowa terenu, z czym wigze si¢ pobranie podatku
od nieruchomos$ci budowlanych lub budowli. Projekt planu daje mozliwos¢ sytuowania
budynkow i budowli, a to spowoduje naliczanie podatkéw od czesci uzytkowych budynkdw i
budowli.

€) Wedtug uchwaty Nr XX/117/2025 Rady Gminy Sorkwity z dnia 26 listopada 2025 r. w
sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na terenie Gminy Sorkwity,
grunty zajete pod produkcje energii nalezy zaliczy¢é do kategorii grunty zwigzane 2z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej bez wzgledu na sposéb zakwalifikowania w
ewidencji gruntéw i budynkéw, dla ktérych stawka roczna podatku od nieruchomosci
wynosi 1,3 zt/m? + 2% wartosci budowli zlokalizowanych na terenie inwestycji, i bedzie to
dochéd stanowiacy stata pozycje w dochodach gminy.

d) W zwigzku z realizacja zamierzenia gmina nie poniesie wydatkow zwigzanych z realizacja
zadan wiasnych gminy.

e) Wydatki Gminy wigza si¢ wylacznie z kosztami administracyjnymi prowadzenia procedury
formalno — prawnej zwigzanej z opracowaniem ZPI.

f) Nie przewiduje si¢, aby uchwalenie planu miato przyczyni¢ si¢ do spadku wartoéci gruntow
prywatnych. Nalezy jednak podkreslic, ze dokladne okresSlenie warto$ci zwigzane]
z omawianym celem moze nastapi¢ jedynie w operacie szacunkowym sporzadzonym przez
rzeczoznawce majatkowego, w ktorym uwzglednia si¢ uwarunkowania szczegotowe
nieruchomosci.

g) Ocena skutkéw finansowych uchwalenia ZPl wskazuje, ze jego uchwalenie wptynie
korzystnie na finanse gminy.

h) Tym samym uchwalenie planu jest ekonomicznie, gospodarczo, a takze spotecznie
uzasadnione.



