Banie, dnia ....... 2026 r.

UZASADNIENIE
Na podstawie art. 15 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2024 poz. 1130 ze zm.) w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gminy Banie w cze$ciach obrebéw geodezyjnych Lubanowo, Sosnowo, Kunowo, Banie 3 okresla sie:

Podstawa prawna

Sposab realizacji

Art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.

Dz.U. 2024 poz. 1130 ze zm.)

Art. 1 ust 2., w zwigzku z art.15 ust. 1 pkt 1

Wymagania tadu przestrzennego,
i architektury

w

tym

urbanistyki

Obszar objety planem miejscowym znajduje sie w obrebach Lubanowo, Sosnowo, Kunowo oraz
Banie 3, w centralno-wschodniej czeSci powiatu gryfinskiego, w wojewddztwie
zachodniopomorskim. Powierzchnia terenu objetego planem wynosi ok. 50 ha.

Teren objety planem miejscowym, na podstawie uchwaty X/85/2025 Rady Gminy Banie z
dnia 29 kwietnia 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Banie w czesciach obrebdéw geodezyjnych
Lubanowo, Sosnowo, Kunowo, Banie 3, to tereny rolne gtéwnie z uprawg zbodz.

Przez teren planu miejscowego przebiegajg elektroenergetyczne linie sSredniego i wysokiego
napiecia oraz najwyzszych napiec.

Obszar opracowania stanowig gtdwnie grunty rolne klas llla, lllb oraz IVa i IVb.

W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Banie, przyjetego Uchwatg Nr XXVI/280/2009 z dnia 22 wrze$nia 2009 r. w sprawie
uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Banie, analizowany obszar przewidziany jest pod tereny rolnicze.

W zwigzku z powyziszym przewidywane w planie miejscowym rozwigzania, nie naruszaja
ustalen studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy
Banie. Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury zostaty
uwzglednione poprzez dostosowanie funkcji, struktury zabudowy i intensywnosci
zagospodarowania do uwarunkowan przestrzennych, przyrodniczych i kulturowych oraz
faktycznego zagospodarowania i uzytkowania. Ustalenia niniejszego planu umozliwig
lokalizacje elektrowni wiatrowych w sasiedztwie, wspierajgc tym samym rozwdj
odnawialnych Zrddet energii na terenie gminy.

Potrzeby zrownowazonego rozwoju

Ustalenia planu wpisujg sie w konstytucyjng zasade ochrony srodowiska — gruntéw rolnych
— realizowang w duchu zréwnowazonego rozwoju. Zgodnie z ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, polityka przestrzenna powinna wspiera¢ zréwnowazone
ksztattowanie przestrzeni oraz racjonalne wykorzystanie jej zasobéw. Prawo ochrony
Srodowiska z kolei wskazuje na potrzebe integrowania dziatan gospodarczych i spotecznych
z ochrong srodowiska w celu zachowania jego funkcji dla obecnych i przysztych pokolen.
Planowane rozwigzania stuzg zatem realizacji tych celdw poprzez ochrone gruntéw rolnych,




lecz takze umozliwienie rozwoju odnawialnych Zrédet energii, ktérych rozwéj réowniez
wpisuje sie w zasady zréwnowazonego rozwoju (sustensywny).

Planowana mozliwos¢ rozwoju infrastruktury zwigzanej z odnawialnymi zrédtami energii w
sgsiedztwie sporzadzanego dokumentu, w szczegdlnosci energetyki wiatrowej, przyczynia
sie do ograniczenia emisji gazéw cieplarnianych, zmniejszenia zaleznosci od paliw kopalnych
oraz poprawy bilansu energetycznego gminy. Rozwigzania te s3 zgodne z zatozeniami
krajowych i unijnych strategii energetyczno-klimatycznych, w tym m.in. Polityki
Energetycznej Polski do 2040 r. oraz Europejskiego Zielonego tadu.

W zwigzku z powyzszym, ustalenia planu sg zgodne z nadrzednymi zasadami planowania
przestrzennego, zapewniajg ochrone gruntow rolnych w gminie a takze sprzyjaja
budowaniu samowystarczalnosci energetycznej gminy, stwarzajgc ramy dla rozwoju
nowoczesnych, ekologicznych technologii energetycznych. Tym samym plan przyczynia sie
do realizacji celéw zrownowazonego rozwoju w wymiarze srodowiskowym, gospodarczym
i spotecznym.

Walory architektoniczne i krajobrazowe

Teren objety ustaleniami planu miejscowego charakteryzuje sie niskimi walorami
przyrodniczo-krajobrazowymi. Dominujacg funkcjg uzytkowania przestrzeni sg grunty rolne
wykorzystywane pod intensywne uprawy zbéz.

W granicach i w sgsiedztwie MPZP nie znajduja sie obiekty wyrdzniajace sie pod wzgledem
architektonicznym i kulturowym.

W wyniku realizacji ustalen planu, krajobraz rolniczy zostanie utrzymany, co spowodowane
jest wprowadzeniem terendw rolnictwa z zakazem zabudowy (RN). W sgsiedztwie obszaru
opracowania powsta¢ beda mogty obiekty nowej infrastruktury w postaci elektrowni
wiatrowych. Zmiana ta wigze sie z wprowadzeniem elementéw o duzej skali do otwartego
krajobrazu pdl uprawnych. Nalezy jednak zaznaczyg, ze nie jest to zjawisko obce w regionie
— turbiny wiatrowe funkcjonujg juz w gminie Banie. Zmiany te, cho¢ dtugotrwate, majg
charakter potencjalnie odwracalny, a ich wptyw zostat ograniczony poprzez odpowiednie
zapisy planu, m.in. w zakresie minimalnych odlegtosci od zabudowy mieszkaniowej oraz
ochrony cennych obszaréw przyrodniczo-kulturowych. Umozliwia to zachowanie
rownowagi pomiedzy rozwojem infrastruktury energetycznej a ochrong wartosci
krajobrazowych i dziedzictwa kulturowego.

Wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania
wodami, ochrony gruntow rolnych i le$nych oraz ochrony zt6z
kopalin

Na terenie opracowania wystepuje obszar Natura 2000 Dolina Tywy (PLH320050). Jego
lokalizacja pokrywa sie w petni z wyznaczanym w planie miejscowym terenem rolnictwa z
zakazem zabudowy, oznaczonym na rysunku planu symbolem 2RN. Teren ten zakazuje
jakiegokolwiek zainwestowania, wobec czego nie dojdzie do pogorszenia stanu siedlisk
chronionych obszaru Natura 2000.

W oparciu o te wiedze oraz ze wzgledu na charakter zamierzenia zdecydowanie stwierdza sie brak
oddziatywania planowanego przedsiewziecia na tereny zwigzane z ochrong takiego obszaru.




Realizacja zapisdw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zwigzana jest
z utrzymaniem uzytkowania rolniczego, a tym samym ochrong gruntéw rolnych, w tym
gruntow klas chronionych (llla i lllb).

Oddziatywanie na powierzchnie ziemi bedzie miato charakter bezposredni, skumulowany, krétko-
, Srednio- i dlugoterminowy oraz staty bedzie z utrzymaniem uprawy rolnej na tym obszarze.
Ustalenia planu miejscowego, przy przestrzeganiu przepisbw prawa i zalecen
minimalizujgcych skutki uboczne, nie powinny w znaczgco negatywny sposéb oddziatywac
na poszczegdlne elementy srodowiska oraz na srodowisko jako catosé¢, w tym zdrowie ludzi,
zwierzat, wode , powietrze, powierzchnie ziemi, krajobraz i klimat.

Ustalenia planu miejscowego nie beda znaczaco negatywnie oddziatywac¢ na srodowisko oraz
na cele i przedmioty ochrony obszaréw Natura 2000 oraz spdjnosc i integralnosc tych obszarow.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
débr kultury wspétczesnej

Na obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkow
Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw. W granicach MPZP
wystepuje wytgcznie stanowisko archeologiczne.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczerstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz.U. 2024
poz. 1411);

Podczas realizacji przedsiewziecia zaktadanego ustaleniami przedmiotowego planu nastgpi
zwiekszone oddziatywanie w zakresie emisji hatasu i zanieczyszczen do powietrza zwigzane
z prowadzeniem uprawy rolnej. Oddziatywanie to bedzie miato charakter krétkotrwaty i
odwracalny. W celu ograniczenia odczuwalnych przez cztowieka ucigzliwosci zwigzanych
z ponadnormatywnym hatasem zaleca sie by prace rolne prowadzone byty wytgcznie w
porze dziennej, w godzinach od 6-22. Nie przewiduje sie innego rodzaju oddziatywan
omawianego przedsiewziecia na ludzi. Analiza zapiséw planu miejscowego nie pozwala
na domniemywanie, by ich realizacja mogta powodowac¢ przekroczenia dopuszczalnych
poziomow  zanieczyszczenn powietrza, poziomdédw hatasu czy natezenia pdl
elektromagnetycznych. Wartosci te powinny by¢ bezwzglednie dotrzymywane m. in. przez
eksploatujgcych instalacje  emitujgce pole elektromagnetyczne — tj. linie
elektroenergetyczne przebiegajgce w granicach opracowania, wokét ktérych ustanowione
zostaty pasy technologiczne, w granicach ktérych wprowadzono ograniczenia w zabudowie,
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu.

Realizacja obiektéw wymagajacych dostosowania do potrzeb oséb ze szczegdlnymi
potrzebami, bedzie sie odbywa¢ w oparciu o przepisy odrebne. Dodatkowo plan ustala
zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa, tym samym uwzgledniajgc zatozenia uniwersalnego projektowania.

Walory ekonomiczne przestrzeni

Walorami ekonomicznymi przestrzeni obszaru opracowania planu to przede wszystkim
grunty rolne wysokich klas bonitacyjnych llla i lllb. S3 to grunty zbudowane z zyznych gleb,
ktore osiggajg wysoki plon z hektara.

Gtéwnym celem planu miejscowego jest ochrona gruntéw rolnych oraz dopuszczenie w
sgsiedztwie realizacji inwestycji zwigzanej z pozyskiwaniem energii z wiatru. Nie sposdb
jednak jednoczesnie wskaza¢, czy w zwigzku z realizacjg przedmiotowego planu wartos¢




nieruchomosci wzrosnie czy spadnie, poniewaz zalezy to w znacznej mierze od czynnikéw
pozaekonomicznych i pozaprzestrzennych.

Prawo wtasnosci

Zgodnie z rejestrem gruntow i budynkéw dziatki ewidencyjne, znajdujgce sie w granicach
opracowania planu miejscowego, stanowig wiasnos¢ spotek prawa handlowego, Skarbu
Panstwa oraz oséb fizycznych.

Naruszenie prawa witasnosci jest mozliwe wytacznie w przypadku realizacji inwestycji celu
publicznego i wytgcznie w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami prawa. Nie przewiduje sie
ograniczen prawa wtasnosci w innych przypadkach.

Potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panstwa

Nie wystepuje potrzeba okreslania w planie miejscowym. Na terenie objetym planem oraz
w jego bezposrednim sgsiedztwie nie znajdujg sie obiekty zwigzane z obronnoscia.

Potrzeby interesu publicznego

Czes¢ zapiséw planu stuzy Scisle zabezpieczeniu interesu publicznego — nalezg do nich:
regulacje w zakresie infrastruktury i komunikacji, zapisy w zakresie ochrony srodowiska i
przyrody. Jednoczesnie zapisy planu nie wptywajg negatywnie nainteres publiczny w
pozostatym zakresie.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w szczegolnosci sieci szerokopasmowych

Wiekszo$¢ niezbednych medidw znajduje sie w bezposrednim sgsiedztwie terenu
opracowania, bgdz tez w granicach opracowania. Plan miejscowy przewiduje rozwdj
infrastruktury technicznej w catym obszarze opracowania w powigzaniu z uktadem
infrastruktury zewnetrznej z uwzglednieniem przepiséw odrebnych.

Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektronicznej

Zapewnienie udziatu w pracach nad projektem planu miejscowego zostato zrealizowane
poprzez wypetnienie ustawowego obowigzku o ktérym mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
1130ze zm.). W dniu 18 listopada 2025 r. opublikowano ogtoszenie w prasie o przystgpieniu
do sporzadzenia niniejszego projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz opracowania prognozy oddziatywania na srodowisko ustalen projektu
planu. W tym samym terminie na tablicy ogtoszen w siedzibie Urzedu Gminy zostato
wywieszone obwieszczenie oraz na stronie internetowej gminy (BIP) wraz z informacjg o
mozliwosci sktadania wnioskéw do planu w siedzibie Urzedu, w terminie do 21 dni od
ukazania sie ww. ogtoszenia i obwieszczenia.

Udziat spoteczenistwa zapewniony zostanie takze w trakcie wytozenia projektu planu
miejscowego do publicznego wglagdu, w wyznaczonym terminie wraz z prognoza
oddziatywania na sSrodowisko, wymaganym w trakcie procedury sporzadzenia planu
miejscowego zgodnie z art. 17 pkt 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Ponadto zgodnie z ww. ustawg do projektu planu umozliwione zostanie
sktadanie uwagi. W prasie zostanie opublikowane w tej spawie stosowne ogtoszenie
informujace o wytozeniu ww. projektu planu do publicznego wgladu i terminach w jakich
mozna sktada¢ uwag. Ponadto obwieszczenie w tej sprawie zostanie wywieszone takze
na tablicy ogtoszen w siedzibie Urzedu Gminy oraz na stronie internetowej gminy (BIP).




Kazda zainteresowana osoba przedmiotowym planem miejscowym, posiada petny wglad
do zgromadzonej w tej sprawie dokumentacji w trakcie trwania catej procedury
opracowania planu miejscowego.

Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych nastepuje poprzez
wypetnienie wymagan natozonych na organ sporzadzajacy projekt planu miejscowego
w ustawie z dnia 27 marca 2003 r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu cechowata sie jawnoscia

i przejrzystoscig na wszystkich etapach prac.

Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci

do celéw zaopatrzenia ludnosci

i jakosci wody,

Plan miejscowy nie wprowadza przeznaczen terenu zwigzanych z czasowym lub statym
przebywaniem ludnosci, zatem nie wprowadzono zapiséw dotyczgcych zaopatrzenia w wode.
Zaopatrzenie w wode do celéw przeciwpozarowych, dopuszcza sie zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich
skutkow dla zdrowia ludzkiego i Srodowiska

W granicach planu nie przewiduje sie lokalizacji zaktadu o zwiekszonym albo duzym ryzyku
watpienia awarii.

Potrzeby zwigzane z ksztattowaniem
produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej.

rolniczej przestrzeni

Plan miejscowy przewiduje tereny rolnictwa z zakazem zabudowy (RN) na terenie gruntéw
rolnych klasy IlI-IV, oraz drogi lokalnej (KDL) — w ciggu istniejgcych drdg publicznych.
Utrzymanie przeznaczenia terenéw uzytkowanych rolniczo pozwoli na ochrone gruntéw
rolnych wysokich klas bonitacyjnych. Ponadto dziatania te umozliwiajg rolnikom dalsze
korzystanie z wiekszosci obszaréw do uprawy roslin.

Uchwalenie przedmiotowego planu miejscowego pozwoli na wystgpienie o pozwolenie na
budowe elektrowni wiatrowych, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w tym zakresie,
ktorych lokalizacje okreslit obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dla sitowni wiatrowych w obrebie Banie - gmina Banie (uchwata nr XXV1/224/05).

Art. 1 ust. 3, w zwigzku z art.15 ust.

1pktl

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes
publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci
whnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne.

Przeznaczenie terenu oraz sposdb jego zagospodarowania, jest zgodny z przeznaczeniem
wyrazonym w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Banie oraz z aktualng wyktadnig prawa dotyczacg funkcjonowania inwestycji w zakresie
urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zzrédet energii oraz ich stref ochronnych.
Tym samym realizowana bedzie polityka przestrzenna gminy, wyrazona w ww. dokumencie,
przy uwzglednieniu uwarunkowan funkcjonalno-przestrzennych oraz aktualnej sytuacji
ekonomiczno-prawnej. Wdrozenie zatozen niniejszego planu miejscowego, bedzie miato
takze korzystny wptyw na poprawe przychodéw do budzetu gminy. Ustalenia planu
uwzgledniajg potrzeby interesu publicznego, w szczegdlnosci wynikajgce z uwarunkowan
przyrodniczych, konserwatorskich, infrastrukturalnych i komunikacyjnych.




Art. 1 ust. 4., w zwigzku z art.15 ust. 1 pkt 1

Ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu
dazenia do minimalizowania transportochtonnosci uktadu
przestrzennego.

Z uwagi na okreslone w planie miejscowym funkcje, nie prognozuje sie wzrostu ruchu
kotowego w obrebie przedmiotowego planu. Ruch pojazdéw bedzie odczuwalny wytgcznie
w sytuacji dojazdu do pél uprawnych maszyn rolniczych, jednakze skala ruchu pozostanie w
podobnej skali jak przed uchwaleniem planu miejscowego. W zwigzku z tym nie nastgpi
wzrost transportochtonnosci w zakresie indywidualnych form komunikacji.

Lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb
umozliwiajagcy  mieszkancom  maksymalne  wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu.

Plan miejscowy nie wprowadza nowych terendw o funkcji zabudowy mieszkaniowej, zatem
nie wystgpita potrzeba zapewnienia mieszkaiicow wykorzystania transportu zbiorowego.

Zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych
przemieszczanie sie pieszych i rowerzystéw.

Plan miejscowy naktada obowigzek zachowania ciggtosci powigzan elementéw pasow
drogowych, w granicach planu oraz z zewnetrznym uktadem drogowym.

Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) naobszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci
i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz
22005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegdlnosci poprzez
uzupetnianie istniejgcej zabudowy,

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz
wymienione w lit. a, wyfacznie w sytuacji braku
dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych pod dany
rodzaj zabudowy potozonych na obszarach, o ktérych
mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci
na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych
do zabudowy, przez co rozumie sie obszary
charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci
komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w
sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne,

gazowe, cieptownicze oraz sieci i urzadzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej
zabudowy

Plan miejscowy nie wprowadza nowych terenéw o funkcji zabudowy mieszkaniowe;j.




Art. 15 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2024

poz. 1130 ze zm.)

Art. 1 ust. 4., w zwigzku

z art.15 ust. 1 pkt 2

Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz
z datg uchwaty rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2, oraz
sposdb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Monitoring skutkéw w realizacji ustalen projektu planu bedzie prowadzony w ramach
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniajagcej m.in. prowadzone
na biezgco rejestry wydanych pozwolen na budowe, rejestry obiektéw oddanych do uzytku
oraz wydanych zezwolen na realizacje drdg i dokonywanej, zgodnie z art. 32 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Art. 1 ust. 4.,
w zwigzku z art.15

ust. 1 pkt 3

Wptyw na finanse publiczne w tym budzet gminy.

Z ustalen zawartych w przedmiotowym planie wynika, iz jego przyjecie, oraz realizacja
zapisanych w nim zadan z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wtlasnych gminy, nie pociggng za sobg wydatkéw z budzetu gminy. Sposéb realizacji
ewentualnych inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleze¢ bedg do zadan
wtlasnych gminy, odbywaé sie bedzie wedtug obowigzujgcych przepiséw szczegdlnych,
z terminem realizacji uzaleznionym od pozyskania srodkéow finansowych.

Wjt Gminy Banie




