UZASADNIENIE

do Uchwały …………………. Rady Gminy Brenna z dnia …………r. w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru w rejonie góry Kotarz w Brennej.

Działając na podstawie art. 37ea ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity, Dz. U. z 2023 poz. 977 z późn. zm.) na wniosek inwestora Wójt Gminy Brenna przedstawia Radzie Gminy Brenna do uchwalenia projekt uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru w rejonie góry Kotarz w Brennej (zwany dalej „ZPI”).

I. Dane ogólne 
Rada Gminy Brenna na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorządzie gminnym oraz art. 37ec ust. 1 z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w dniu ………………..r. podjęła uchwałę Nr ……………..z dnia ………………r. w sprawie przystąpienia sporządzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru w rejonie góry Kotarz w Brennej. 
1) Plan obejmuje obszar w granicach określonych na rysunku planu, stanowiącym załącznik do niniejszej uchwały, zlokalizowany w rejonie góry Kotarz w Brennej.
2) Inicjatywą do podjęcia działań był wniosek inwestora złożony do wójta Gminy Brenna dotyczący uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru w rejonie góry Kotarz w Brennej.
3) Projekt planu został sporządzony w trybie art. 37ec ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity, Dz. U. z 2023 poz. 977 z późn. zm.) oraz zgodnie z rozporządzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r., poz. 2404). 
4) Projekt planu jest zgodny z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Brenna przyjętego Uchwałą Nr XXI/237/17 z dnia 13 lipca 2017 r.. Należy wskazać, iż przeznaczenie terenów ustalone w przedmiotowym projekcie pozostaje w zgodzie z zapisami studium.
Informacja dotycząca załącznika nr 3 – dane przestrzenne.
Dana przestrzenna w formacie GML posiada proponowaną granicę przystąpienia do sporządzenia zintegrowanego planu przestrzennego w układzie 2178. Nie ma odniesienia do załącznika graficznego, ani nadanego numeru uchwały o przystąpieniu, co jest obligatoryjnym atrybutem w danej przestrzennej, a także nie posada identyfikatora zbioru danych przestrzennych dla zintegrowanych planów inwestycyjnych, który pozyskuje jednostka samorządu terytorialnego po przystąpieniu do sporządzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego, poprzez zgłoszenie do ewidencji zbioru danych przestrzennych infrastruktury informacji przestrzennej.
Rysunki planu zostały sporządzone na mapie w skali 1:2000 pochodzącej z państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. Zgodnie z przepisami odrębnymi dotyczącymi planowania przestrzennego, materiały wykorzystywane na potrzeby sporządzenia planów miejscowych winny być aktualne na dzień przystąpienia do ich sporządzenia. W związku z powyższym podkłady mapowe, odpowiadające przepisom odrębnym, zostaną pozyskane i umiejscowione w projekcie ZPI po podjęciu stosownej uchwały przez Radę Gminy Brenna.
II. Procedura opracowania projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru w rejonie góry Kotarz w Brennej
Przeprowadzono pełną procedurę wynikającą z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Po podjęciu przez Radę Gminy Brenna w/w uchwały Wójt Gminy Brenna, jako organ sporządzający projekt, kolejno: 
1) uzyskał opinię komisji urbanistyczno-architektonicznej; 
2) uzyskał pozytywne uzgodnienie i opinię Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska;
3) uzyskał pozostałe niezbędne uzgodnienia i opinie; 
4) przeprowadził konsultacje społeczne dotyczące rozwiązań przyjętych w zintegrowanym planie inwestycyjnym;
5) wyznaczył w ogłoszeniu termin, w którym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadające osobowości prawnej mogą wnosić uwagi dotyczące projektu planu zintegrowanego.
6) Przedłożył Radzie Gminy Brenna do uchwalenia projekt planu inwestycyjnego dla obszaru w rejonie góry Kotarz w Brennej.

III. Uzasadnienie objaśniające przyjęte rozwiązania w projekcie zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru w rejonie góry Kotarz w Brennej. 

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru w rejonie góry Kotarz w Brennej, sporządzono na podstawie uchwały nr ……………. Rady Gminy Brenna z dnia ………………r. w sprawie do sporządzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru w rejonie góry Kotarz w Brennej.
Inicjatywą do podjęcia działań w zakresie sporządzenia projektu ZPI był wniosek inwestora złożony do wójta Gminy Brenna dotyczący uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru w rejonie góry Kotarz w Brennej.
Inwestycja objęta zintegrowanym planem inwestycyjnym stanowi realizację ośrodka turystyki, sportu i aktywnego wypoczynku, w skład której wchodzą grunty Kotarz Agro sp. z o.o., tereny Lasów Państwowych, tereny Wód Polskich oraz niezbędne grunty osób prywatnych. Inwestycja Kotarz Arena -  Centrum Aktywnego Wypoczynku Etap I zostanie zrealizowana na podstawie obowiązującego planu miejscowego (uchwała Nr XXI/207/21 Rady Gminy Brenna z dnia 25 stycznia 2021 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Brenna dla obszaru w rejonie góry Kotarz w Brennej - Etap I, uchwała Nr XX/200/20 Rady Gminy Brenna z dnia 28 grudnia 2020 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Brenna dla obszaru w rejonie góry Kotarz w Brennej - Etap II). Projektowane zmiany będą kompatybilne z częścią zaprogramowaną w dotychczasowym planie. 

ZGODNOŚĆ Z USTALENIAMI STUDIUM
Dokonując analizy zgodności ze studium kierowano się charakterem studium, jako dokumentu kierunkowego o większym stopniu ogólności, którego ustalenia wymagają uściślenia i doprecyzowania na etapie sporządzenia ZPI. Należy wskazać, iż rozwiązania projektowe zgodne są z obowiązującym studium.
Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego podtrzymuje wyznaczone w Studium generalne kierunki w zakresie przeznaczenia terenów. Wszystkie tereny wyznaczone w zintegrowanym planie inwestycyjnym zasadniczo mieszczą się w ustalonej w studium strefie. Jedynie w niewielkim fragmencie teren ZN wykracza poza granice strefy, jednak jest to zgodne z zapisem przyjętym w Rozdziale 13 ust. 7 studium.
Ustalony w studium obszar strefy obejmuje inwestycję narciarską, w tym obiekty usługowe, trasy narciarskie, wyciągi narciarskie, wraz z całym zapleczem usługowo-rekreacyjnym, a także okoliczne tereny, które spójnie stanowią jeden obszar urbanistyczny. Dlatego szczegółowe i tak dokładnie rozmieszczenie granic poszczególnych terenów, dróg, infrastruktury technicznej, wraz z określeniem konkretnych parametrów i wskaźników zabudowy, mogło zostać opracowane na etapie projektu planu, ze względu na skalę w której sporządza się studium. Tak więc, w studium wprowadzono strefę C01 i C02.  
W ramach stref rozwoju sportów zimowych i całorocznej strefy aktywnego wypoczynku (KCAW) dopuszcza się inne kierunki zagospodarowania od pokazanego na rysunku studium, zgodne z zasadami opisanymi w Rozdziale 12 studium.
W rozdziale 13  Stosowanie studium w praktyce w ust. 7 ustalono:  W celu zapewnienia elastyczności w stosowaniu ustaleń Studium zakłada się możliwość dookreślenia ustalonych w studium kierunków i linii rozgraniczających terenów, ale tylko w uzasadnionych przypadkach wynikających z uwarunkowań ekonomiczno-społecznych, bądź środowiskowych, na etapie sporządzania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.
Odnośnie projektowanego przełożenia cieku należy wskazać, iż w Rozdziale 1, (Definicje Studium), w ust. 4 ustalono:
„4.	Z uwagi na skalę rysunku oraz różnice w stopniu dokładności mapy topograficznej będącej podkładem rysunku studium, a map zasadniczych i ewidencyjnych będących podkładem przyszłych planów miejscowych, granice wyznaczonych terenów mogą ulegać zmianom. Dopuszczalne jest także alternatywne poprowadzenie dróg innych niż główne ciągi komunikacyjne, pod warunkiem zachowania ogólnego kierunku rozwoju przyjętego w Studium, zgodnie z ustaleniami Rozdziału 6.”
W powyższym zakresie należy stwierdzić jednoznacznie, iż infrastruktura narciarska objęta wnioskiem - kolei linowej Polana Kotarz - Kotarz III faktycznie wykracza poza strefę C-02 w niewielkim zakresie. Mając na względzie stopień generalności ustaleń studium, które sporządzane jest w skali 1:10 000 na mapie topograficznej, która nie zawiera szczegółów terenowych, granic ewidencyjnych itd. poszerzenie strefy to fragment o długości 3,5 cm na 7 mm w skali rysunku, a powierzchniowo poszerzenie stanowi ok 1% powierzchni strefy ustalonej w studium. Wobec wyżej przytoczonych ustaleń niewielkie poszerzenie, wynikające z istotnej potrzeby aktualizacji założeń projektowych, mieści się w ramach ww. dopuszczenia. Należy wskazać, iż na etapie sporządzania projektu studium nie było możliwości przewidzenia wszystkich niezbędnych elementów inwestycji, dlatego, zamiast wprowadzenia do projektu studium jednoznacznych przeznaczeń wraz z wydzielonymi liniami rozgraniczającymi, dotyczącymi poszczególnych elementów inwestycji, zastosowano dopuszczenie planowanych inwestycji w ramach KCAW, jako jednolitą strefę powierzchniową, z możliwością doprecyzowania szczegółów inwestycji na etapie sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Podnieść należy, że ustalenia ZPI nie muszą być kopią zapisów studium, gdyż wówczas brak byłoby racjonalnego uzasadnienia rozróżniania studium i ZPI, jako aktu władczo precyzującego ustalenia studium. 
Badanie zgodności planu ze studium nie może sprowadzać się do bezrefleksyjnego powielania postanowień studium w projekcie planu, ponieważ studium wiąże organ planistyczny co do ogólnych wytycznych, założeń polityki przestrzennej gminy i właśnie w tym kontekście postanowienia planu muszą być zgodne z założeniami studium. Ustalenia studium są przygotowywane dla wielu różnych obszarów i realizowane potem przez różne plany zagospodarowania przestrzennego (wyrok WSA w Gliwicach z dnia 7 maja 2021 r., II SA/Gl 125/21, CBOSA). Rada gminy, jako twórca polityki przestrzennej gminy, dokonuje autointerpretacji uchwalonego przez siebie studium w zakresie oceny projektu planu miejscowego. Stopień związania planów ustaleniami studium zależy zatem w dużym stopniu od brzmienia ustaleń studium. Jednym z założeń polityki przestrzennej gminy jest stopień związania planowania miejscowego przez ustalenia studium, który może być, w zależności od szczegółowości ustaleń studium - silniejszy lub słabszy (por. Z. Niewiadomski (red.), Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz. Warszawa 2019, wyd. el./Legalis).

IV. Wnioski 
1. Do uchwały uchwalającej zintegrowany plan inwestycyjny załącza się załączniki, tj.:  
1)	Załączniki Nr 1 i Nr 2, stanowiące rysunki planu, sporządzone na mapie w skali 1:2000 pochodzącej z państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, stanowiące integralną część uchwały; 
2)	Załącznik nr 3 – dane przestrzenne. 
2. Realizacja ustaleń projektu planu nie spowoduje powstania znaczących negatywnych oddziaływań na środowisko. Przedmiotowe zainwestowanie nie będzie powodowało transgranicznego oddziaływania na środowisko.
3. Przedkładany do uchwalenia projekt nie narusza przepisów odrębnych i nie pozostaje w sprzeczności z interesem publicznym oraz uwzględnia wymogi ochrony środowiska, zatem tworzy podstawę do realizacji celów, o których mowa w uzasadnieniu. 

V. Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) Wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
ZPI w §4 ust. 1 i 4 zawiera ustalenia dotyczące zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego, natomiast w Rozdziale 3 planu znajdują się ustalenia dotyczące zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania ustalone dla poszczególnych terenów. Ustalenia te zapewniają uwzględnienie w ZPI wymagań ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe
ZPI  w §4 ust. 1, 2 i 4 zawiera ustalenia dotyczące zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego, wraz z zasadami ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego. W rozdziale 3 planu znajdują się ustalenia dotyczące zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania poszczególnych terenów. Wyżej wymienione ustalenia zapewniają uwzględnienie w planie zintegrowanym walorów architektonicznych i krajobrazowych.

3) Wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych i leśnych 
ZPI  w §4 ust. 2 pkt 2 zawiera ustalenia dotyczące zasad ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, odnoszące się m.in. do gospodarowania wodami.
Przedmiotowy obszar, ze względu na przyjęte przeznaczenia terenów wymagał uzyskanie zgody, o której mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 o ochronie gruntów rolnych i leśnych (tekst jednolity, Dz.U. z 2024 r., poz. 82) na zmianę przeznaczenia gruntów leśnych na cele nierolnicze i nieleśne.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej 
ZPI uwzględnia ochronę dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej. W obszarze opracowania nie występują obiekty wpisane do rejestru zabytków, bądź do gminnej ewidencji zabytków. Przedmiotowy projekt planu został uzgodniony pozytywnie z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób niepełnosprawnych 
ZPI  zawiera rozwiązania odnoszące się m.in. do zagadnień związanych z ochroną zdrowia oraz bezpieczeństwem ludzi i mienia. Potrzeby osób niepełnosprawnych w zakresie zabezpieczenia odpowiedniej liczby miejsc postojowych zostały w ZPI uwzględnione dla poszczególnych terenów.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni
ZPI, poprzez ustalenia w rozdziale 3 uchwały dotyczącym przeznaczenia terenów oraz optymalnych wskaźników zagospodarowania terenów i kształtowania zabudowy,  uwzględnia walory ekonomiczne przestrzeni. 

7) Prawo własności
Ustalenia ZPI oraz przeznaczenie terenów uwzględnia poszanowanie prawa własności. 

8) Potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa
ZPI został sporządzony z zapewnieniem wymogów bezpieczeństwa i obronności państwa. Na obszarze ZPI nie występują budowle i urządzenia infrastruktury obrony cywilnej.

9) Potrzeby interesu publicznego
ZPI nie obejmuje terenów przestrzeni publicznych. Natomiast plan został sporządzony w poszanowaniu interesu społecznego i publicznego.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci szerokopasmowych 
ZPI  w §4 ust. 6 reguluje zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej oraz zawiera ustalenia dotyczące telekomunikacji (§4 ust. 6 pkt 7 i 10).

11) Zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad ZPI, w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej. Zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych 
Wójt Gminy Brenna na każdym etapie procedury planistycznej dotyczącej ZPI zapewnia jawność i przejrzystość ww. procedury. W szczególności dotyczy to etapów związanych z udziałem społeczeństwa. Szerzej powyższe zostało opisane w rozdziale II niniejszego uzasadnienia.

12) Potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności 
ZPI w §4 ust. 6 pkt 1 zawiera ustalenia dotyczące zasad zaopatrzenia w wodę, które przełożą się na zapewnienie odpowiedniej ilości i jakości wody. 

13) Zachowanie równowagi, przy ustalaniu przeznaczenia terenów lub określaniu potencjalnego sposobu zagospodarowania i korzystania z terenów, między interesem publicznym a interesami prywatnymi 
Przy ustalaniu przeznaczenia terenów lub określaniu potencjalnego sposobu zagospodarowania i korzystania z terenów zachowano równowagę między interesem publicznym, a interesami prywatnymi. Ustalone w planie przeznaczenie terenów i sposoby ich zagospodarowania uwzględniają ten fakt.
Na etapie konsultacji społecznych projektu ZPI również nie wpłynęły żadne uwagi. Można więc przyjąć, i istniejący i planowany sposób użytkowania i zagospodarowania omawianego obszaru pozwoli zachować równowagę między interesem publicznym, a interesami prywatnymi.

14) Wymagania ładu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenią oraz walorów ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy 
ZPI ustala zasady, parametry i wskaźniki zagospodarowania terenów oraz kształtowania zabudowy, co ma na celu kształtowania ładu przestrzennego w tej części gminy.
Dopuszczona ustaleniami zabudowa przyczyni się do efektywnego wykorzystania terenu góry Kotarz pod tereny sportu i rekreacji, uwzględniając tym samym walory ekonomiczne przestrzeni, a także wymogi dotyczące ochrony środowiska.

1. Zgodność z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1, wraz datą uchwały rady gminy, o której mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Procedura sporządzenia niniejszego projektu ZPI została rozpoczęta w celu dopuszczenia rozbudowy KCAW.
Przedmiotowy projekt ZPI jest zgodny z polityką przestrzenną Gminy Brenna, zwłaszcza, że jest on zgodny z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Brenna i stanowi kontynuację zrównoważonego rozwoju Gminy. Gmina Brenna uchwałą nr LXI/495/24 z dnia 26 lutego 2024 r. przyjęła ocenę w sprawie aktualności studium uwarunkowań zagospodarowania przestrzennego gminy Brenna oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego gminy. Należy wskazać, iż zgodnie z powyższym dokumentem Gmina Brenna aktualizuje obowiązujące plany miejscowe w miarę możliwości finansowych gminy, natomiast koszty sporządzenia ZPI leżą po stronie inwestora.

2. Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy
Szacuje się, że Gmina może odnieść zysk finansowy z tytułu podatku od przyszłych obiektów, które powstaną na obszarze objętym opracowaniem, a sposób realizacji i finansowania poszczególnych obiektów i urządzeń infrastruktury został ustalony w umowie urbanistycznej. 
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