OPINIA
Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej
z dnia 17.03.2026 .

w sprawie projektu planu ogdlnego gminy Banie

sporzadzonego na podstawie uchwaly Nr XI1.1/353/2023 z dnia 9 listopada 2023 1. w sprawie

© przystapienia do sporzadzenia planu ogblnego gminy Banie

Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna dzialajac w skladzie:

1. Agata Wierzchowska-Kustosz - Przewodniczaca

2. Jolanta Patalan — Sckretarz

3. Ewa Peska - Wiceprzewodniczaca

powolana Zarzadzeniem Nr 122.2023 Wéjta Gminy Banie z dnia 18 grudnia 2023 1. w sprawie

powolania Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, po przeanalizowaniu na

posiedzeniu GKU-A, ktére odbylo si¢ dnia 17 marca 2026 1., projektu planu ogdélnego gminy

Banie postanowila zaopiniowaé pozytywnie przedstawiony projekt z ponizszymi uwagami na

poziomie ogdlnym 1 szczegdlowym.

1.

Zgodnie z art. 13 ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) obecna formula planu ogdlnego gminy
stanowi jedynie zbidr danych przestrzennych — GML, w ktérych okresla sie strefy
planistyczne, gminne standardy urbanistyczne, obszary uzupelnienia zabudowy. Uchwala w
sprawie planu ogdlnego gminy Banie i towarzyszacy jej zbidr informacji dotyczacych catego
procesu dzialan planistycznych nazwany UZASADNIENIEM powinny by¢ przejrzyste i
latwe w odczycie. Dlatego wskazane byloby w tekscie ,,Uzasadnienia” - pizy prezentacii
uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art.13b pkt 3 ww. ustawy -
zasygnalizowa¢, w jakich konkretnych strefach planistycznych ww. uwarunkowania,
stanowigce wymagania okreslone w uopizp, zostaly uwzglednione i realnie spelnione. Uwaga
ta nie jest wymogiem formalnym a jedynie préba podpowiedzi rozwigzywania aspektow
metodologicznych przy procedurze planistycznej.

Watpliwosct Komisji budzi fakt wyznaczenia stref produkeji rolniczej SR, poktywajacych
dominujacy cze$¢ obszaru gminy kosztem stref otwartych SO. We wszystkich strefach SR
ustalono profil dodatkowy z zakazem zabudowy tj. profil wlasciwy dla stref SO. Taka decyzja
planistyczna oznacza brak wyraznej decyzji w kwestii rozgraniczenia terendw, na ktorych
zabudowy nie powinno by¢ na pewno a nie potencjalnie. Zdaniem komisji na niektorych
obszarach gminy nalezy wskaza¢ strefy SR bez profilu dodatkowego ,,zakaz zabudowy”, np.

przy istniejacej zabudowie miejscowosci.

Réwniez we wszystkich strefach wielofunkeyjnych z zabudows zagrodowa SZ, ustalono
profil dodatkowy ,,zakaz zabudowy”. Strefy SZ stanowia niewielki wycinek obszaru gminy.
Sg to stosunkowo male tereny, potozone wérdd istniejacej zabudowy lub jako jej rozszerzenie
w  poszczegblnych miejscowosciach gminy. Brak jest racjonalnego uzasadnienia dla

wprowadzenia w tych strefach profilu dodatkowego — ,,zakaz zabudowy”. Ponadto ustalanie



5. W projekcie planu ogdlnego dopuszczono we wszystkich strefach uslugowych SU (jest
ich 32) profilu dodatkowego ,,teren elektrowni slonecznej”, bez analizy, czy jest to teren
zabudowany czy tez nie, jakiej jest wielkosci.

6. Rowniez we wszystkich strefach  wielofunkeyjnych 2z zabudowsa mieszkaniows
jednorodzinng SJ ustalono profil dodatkowy ,,zabudowa letniskowa” - wydaje sig, Ze ten
rodzaj zabudowy jest zwigzany z elementami krajobrazowymi [lasy, jeziora itp.|. Biorac
pod uwage skupiska istniejacej zabudowy mieszkaniowej wskazane jest zachowanie na
niektorych terenach istniejacej i projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
tylko funkcji mieszkaniowej.

7. Przy analizie ukladu komunikacyjnego, Komisja miala trudnosci w wyszukaniu stref 28K
1 38K, a wyznaczona strefa komunikacji 4KS obejmuje prawie wszystkie drogi powiatowe,
droge wojewddzky 1 rowniez czesciowo droge ekspresows. Moze nie jest to blad jednakze
wydaje si¢ naturalnym rozdzielenie drogi ekspresowej S3, drogi wojewddzka nr 122 od
pozostalych drog publicznych.

8. Biorac pod uwage sposob wyznaczania obszaréw uzupelnienia zabudowy oraz waznosc
OUZ pry wydawaniu warunkéw zabudowy, Komisja zwracila uwage, Zze ograniczenie
wyznaczania OUZ na terenach drog, pozwoli na zwigkszenie powierzchni umozliwiajace]
wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla zamierzen inwestycyjnych w obrebie

poszczegdlnych miejscowosct.

Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna, po przeanalizowaniu projektu planu ogoélnego
gminy Banie postanowila zaopiniowa¢ pozytywnie przedstawiony projekt z uwagami,

zamieszczonymi w opinii.

Na tym protokoél zakonczono.

Ag \\’/ierzchowska—Kusthz
/‘

Neunedi

(podpis Przewodniczace GKUA)



Protokot z posiedzenia
Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej
z dnia 17.03.2026 r.

w sprawie projektu planu ogélnego gminy Banie

Protokét z posiedzenia GKKUA w dniu 31 marca 2026 r. przygotowany zostal przez sckretarza
GKUA Jolante Patalan.

W posiedzeniu udzial wzieli cztonkowie Komisji:

1. Agata Wierzchowska-Kustosz - Przewodniczaca

2. Jolanta Patalan — Sekretarz

3. Ewa P¢ska - Wiceprzewodniczaca

Lista obecnosci na posiedzeniu stanowi zalagcznik Nr 1 do protokotu.

Tematem posiedzenia byl projektu POG Banie, sporzadzony na podstawie uchwaly Nr

X1.1/353/2023 7z dnia 9 listopada 2023 1. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu

ogodlnego gminy Banie.

W trakcie posiedzenia analizowano ustalenia przedlozonego projektu. Poruszono nastepujace

zagadnienia:

1.

UZASADNIENIE do projektu POG jest przejrzyste. Jednakze opis uwarunkowan, o
ktérych mowa w art.13b pkt 3 ustawy o pizp, bylby bardziej czytelny.

Po analizie stref produkeji rolniczej SR, ktére pokrywaja znaczna, Komisja wskazuje na
ponowne przeanalizowanie wyznaczonych stref, zwlaszcza, ze w profilu dodatkowym
wpisano ,teren rolnictwa z zakazem zabudowy” co wskazuje na strefe¢ otwarta.
Wyznaczenie strefy SR sugeruje na realizacje zabudowy zwigzanej z produkcja rolnicza,
natomiast rozpraszanie tej zabudowy po tak duzej czedci gminy bedzie mialo znaczny
wplyw na krajobraz rolniczy — warto wyznaczy¢ tereny gruntow rolnych, moze biorgc
pod uwage bonitacje gruntow, ograniczajac zabudowe na gruntach chronionych. Przy
wyznaczaniu strefy SR réowniez powinno si¢ bra¢ pod uwage siedliska ludzkie, by nie
doprowadzi¢ do konfliktéw funkcjonalnych.

Komisja zwrocila uwage réwniez na ustalony profil dodatkowy w strefie wielofunkcyjnej
z zabudowsa zagrodowa — t.j. teren rolnictwa z zakazem zabudowy, biorac pod uwage
sposoby wyznaczania stref mieszkaniowych w planach ogdlnych.

Dodatkowo ustalone w POG wysokosci zabudowy wydaja si¢ nieadekwatne do funkcji —
dotyczy wysokosci zabudowy w strefach gospodarczych SP [10 m], strefach produkcji
rolniczej SR [dla ktérych ustalono réwniez jedna maksymalng wysokos$é — 12 m] czy
strefach wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodows [dla wszystkich stref SZ (od nr 1 do nr
205) takiej samej maksymalnej wysokosci — 10 ml].



dla wszystkich stref SZ (od nr 1 do nr 205) takiej samej maksymalnej wysokosci — 10m moze
uniemozliwi¢ realizacj¢ nicktorych obiektow zwigzanych z rolnictwem. Nalezaloby wzigé
pod uwage potencjalng sytuacje wigkszych gospodarstw rolnych, w ktérych moga by¢
sytuowane obiekty wyzsze niz ustalone 10m, np. silosy. Podobna uwaga dotyczy stref
produkcji rolniczej SR, dla ktorych ustalono rowniez jedna maksymalng wysokosé — 12m
oraz dla stref gospodarczych SP — 10m. Ustalenia wysokosci dla tych stref powinny wynikac
z analizy polozenia poszczegolnych terendw, np. w stosunku do istniejacej 1 projektowanej
zabudowy mieszkaniowej. Komisja wnosi o zwigkszenie maksymalnej wysokosci, szczegolnie

dla stref SR i SP.

W projekcie planu ogolnego dopuszczono we wszystkich strefach uslugowych SU (jest ich
32) profilu dodatkowego ,,teren elektrowni slonecznej”. Elektrownie sloneczne sq zazwyczaj
obicktami wielkopowierzchniowymi, ktére moga stanowi¢ duza ingerencj¢ w krajobraz
terenow wiejskich gminy, terenow juz zabudowanych, w tym rowniez na terenéw ujetych w

rejestrze 1 ewidencji zabytkow.

Rowniez we wszystkich strefach wielofunkeyjnych z zabudows mieszkaniows jednorodzinng
SJ ustalono profil dodatkowy ,,zabudowa letniskowa”. Ze wzgledu na potencjalng ucigzliwosé

ostedli domkow letniskowych, wskazane jest zachowanie na niektérych terenach istniejacej 1

projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tylko funkcji mieszkaniowe;.

Agata Wierzchowska-Kustosz
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(podpis Przewodniczqee GKUA)



