Zielona Goéra, 3 pazdziernika 2025 r.
DR-WZ.6730.481.2025.KM
KW.45822.2025
DECYZJA nr 290/2025
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104 Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572
z pozn. zm.), art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1, art. 63 ust. 2, ust. 3 i ust. 4,
art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.), art. 59 ust. 2 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 z pdzn. zm.)

na wniosek:
Lasy Paristwowe Nadlesnictwo Zielona Gora z siedzibg w Rybno 31

z dnia: 31 lipca 2025 r., uzupelniony dnia: 21 sierpnia 2025 r.

W oparciu 0 przepisy:

1) ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 poz. 418 z pdzn. zm.),

2) ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292
z poézn. zm.),

3) ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2025 r. poz. 889 z p6zn. zm.),

4) ustawa z dnia 28 wrzes$nia 1991 r. o lasach (Dz. U. Z 2025 r. poz. 567)

5) ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82 z pézn.
zm.)

6) ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1112 z pézn. zm.),

7) rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116);

8) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1589),

ustalam,
na czesci dziatki 357/11 obreb 0059 solectwo Lezyca w Zielonej Gérze,
warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie podziemnego zbiornika przeciwpozarowego
wraz z placem manewrowym

1. Rodzaj inwestycji:
Infrastruktura przeciwpozarowa

2. Warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odregbnych:

1) warunki i wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
a) powierzchnia projektowanego placu manewrowego — od 400 m? do 625 m?,
b) kubatura projektowanego zbiornika — od 50 m3 do 60 m?,

2) ochrona $rodowiska i zdrowia ludzi:

a) inwestycje projektowac zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi i szczegdtowymi,
w tym techniczno - budowlanymi,

b) roboty ziemne oraz budowlane prowadzi¢ z poszanowaniem istniejacej zieleni,
a ewentualng niezbedng wycinke realizowa¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
odrebnymi,

c) inwestycje realizowa¢ nalezy w sposdb umozliwiajacy dotychczasowe funkcjonowanie
i uzytkowanie terendw sasiednich;

3) ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspoétczesne;: \A
kto w trakcie prowadzenia robo6t budowlanych lub ziemnych odkryt przedmiot, co do
ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest zobowigzany:

— wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot,
— zabezpieczyé przy uzyciu dostgpnych $rodkéw ten przedmiot i miejsdgi@Ac[W,ASTA
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— niezwlocznie zawiadomi¢ o tym wiasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkow,
a jesli nie jest to mozliwe, Prezydenta Miasta Zielona Gora;

4) obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
a) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych na wtasny nieutwardzony teren inwestycji,
bez sptywu na tereny sasiednie,
b) dojazd do terenu inwestycji od ul. Lezyca-Lesna (dziatka nr 200 obreb 0059) przez dziatke
drogowag nr 200 obreb 0059 i droge pozarowa nr 8 na dziatkach nr 359/3, 358/4, 357/11
obreb 0059;

5) wymagania dotyczace interesow osob trzecich:
a) obowigzujg warunki wynikajace z art. 5 ustawy prawo budowlane,

b) inwestycje projektowa¢ i realizowa¢ zapewniajac poszanowanie, wystepujgcych
w obszarze jej oddzialywania, uzasadnionych interesow oséb trzecich, w tym ochrone
przed:

e pozbawieniem dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, s$rodkéw tgcznosci, dostgpu Swiatta
dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

e ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne
i promieniowanie,

e  zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;

6) ochrona obiektow budowlanych na terenach gorniczych:
nie dotyczy;

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji oznaczone zostalty na mapie w skali 1:500, stanowiace;
zatgcznik nr 1 do decyzji.

4. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z art. 61 ust. 1-5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowi zatgcznik nr 2 (cze$é tekstowa
i graficzna) do decyzji.

Uzasadnienie

W dniu 31 lipca 2025 r. z wnioskiem (uzupetnionym dnia 21 sierpnia 2025 r.) o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie podziemnego zbiornika
przeciwpozarowego wraz z placem manewrowym, na czesci dziatki nr 357/11 obreb 0059 sotectwo
tezyca w Zielonej Godrze, wystapit Pan Karol Ewertowski, dziatajacy w imieniu i na rzecz inwestora:
Nadles$nictwa Zielona Goéra z siedzibg Rybno 31. Przedmiotowa inwestycja stanowi czesc¢ V projektu
pn. ,Kompleksowy projekt adaptacji lasow i lesnictwa do zmian klimatu - zapobieganie,
przeciwdziatanie oraz ograniczanie skutkéw zagrozen zwigzanych z pozarami laséw (PPOZ2)",
wspofinansowanego ze $rodkow Funduszy Europejskich z Programu Feniks 2021-2027.

Ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestyciji, objetej wnioskiem w sprawie, poprzedzone
zostato dokonaniem analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, jak
rowniez stanu faktycznego i prawnego.

Stan faktyczny ustalono na podstawie dokumentacji Urzedu. Przedmiotowy teren jest terenem
lesnym. Dojazd do wnioskowanego terenu ma miejsce od ul. tezyca-Lesna przez dziatke drogowg
nr 200 obreb 0059 i droge pozarowa nr 8, bedacg w zarzadzie Nadles$nictwa Zielona Gora.

Stan prawny:

1) Na podstawie Informacji z rejestru gruntéw z dnia 7 sierpnia 2025 r. ustalono, ze

przedmiotowy teren stanowi wtasno$¢ Skarbu Panstwa w zarzadzie Nadlesnictwa Zielona
Gora.

2) Teren objety wnioskiem lezy w obszarze, dla ktérego brak jest obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i dla ktérego brak obowiazku
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 59
ust. 1 w zwigzku z art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w przypadku braku planu miejscowego, zmiana zagospodarowania terenu, wymaga
ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

3) Zamierzenie inwestycyjne nie =zalicza sie do przedsiewzigé, wymienionych
w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddzialywac na $rodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) i w zwigzku
z tym nie podlega procedurze zwigzanej z wydaniem decyzji o $rodowiskowych

uwarunkowaniach, zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 3 pﬁj‘ﬁ%’ﬁ{ﬂ:@ ﬁﬁﬁ)AéTf-\
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0 udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spofeczeristwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko.

4) Teren inwestycji lezy poza granicami obszarow Natura 2000 oraz innych obszaréw
chronionych wyznaczonych na podstawie przepiséw ustawy o ochronie przyrody.

5) Przedmiotowa inwestycja realizowana na gruncie lesnym, w mys$| przepiséw art. 9 ust. 2
ustawy o lasach, stanowigcych, ze w lasach ochronnych moga by¢ wznoszone budynki
i budowle sluzace gospodarce lesnej oraz, ze lasem jest m.in. grunt zwigzany
z gospodarka lesna, zajety pod wykorzystywane dla potrzeb gospodarki lesnej budynki
i budowle, nie zmienia lesnego przeznaczenia terenu, a zatem nie wymaga wytaczenia
gruntu z produkcji lesne;.

6) Wnioskowany teren nie jest objety procedurg sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do wymogow procedury administracyjnej, strony w sprawie zawiadomione zostaty
0 wszczeciu postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwiono im zapoznanie sig¢ z zebranym
materiatem dowodowym oraz wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowodéw, materiatow
i zgtoszonych zgdan. Za strony w postepowaniu uznano witascicieli, uzytkownikow wieczystych dziatki
nr 357/11 obreb 0059.

Przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
lacznego spetnienia warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 61 ust. 5a tej ustawy, analizie poddano obszar,
ktérego granice wyznaczono wokoét terenu objetego wnioskiem w odlegtosci nie mniejszej niz 50 m od
centralnie potozonego terenu objetego wnioskiem, nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu
wnioskowanego terenu, ktory wynosi 4 m (za front terenu przyjmujac ta czes¢ terenu inwestycji, ktéra
przylega do drogi pozarowej nr 8, od ktérej odbywa sie dojazd do tego terenu). Analiza — czesé
tekstowa i graficzna stanowi zatgcznik nr 2 do decyzji.

Analizowany obszar stanowi teren lesny. Wnioskowana inwestycja, obejmujgca budowe
podziemnego zbiornika przeciwpozarowego wraz z placem manewrowym nie zmienia lesnego
przeznaczenia terenu, a takze nie wymaga okreslenia ustalen wymienionych w § 1 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagari
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116), zgodnie z § 2 ust. 4 tego
rozporzadzenia. W zwigzku z tym analiza parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy
jest bezprzedmiotowa. Parametry projektowanego zbiornika i placu manewrowego ustalono zgodnie
z wnioskiem.

Zgodnie z art. 56, w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nie mozna odmowic¢ ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne
jest zgodne z przepisami odrebnymi. Planowane zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami
odrebnymi, a przeprowadzona analiza wykazata taczne spelnienie warunkoéw, o ktorych mowa
w art. 61 ust. 1-5 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wobec tego nie ma przeszkod dla
ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji.

Woydanie decyzji wymagato dokonania uzgodnienia z organami wymienionymi w art. 53 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, {j.:

- z wtasciwym zarzadca, drogi. Uzgodnienia tego, z uwagi na tozsamos¢ organu uzgadniajgcego
z organem wydajgcym decyzje, dokonano z Departamentem Zarzadzania Drogami Biuro
Zarzadzania Pasem Drogowym Urzedu pismem z dnia 22 wrzes$nia 2025.

- z whasciwym organem w sprawach ochrony gruntéow lesnych. Uzgodnienia tego dokonano
z Regionalng Dyrekcjg Lasow Panstwowych w Zielonej Goérze postanowieniem znak:
25.224.230.2025 z dnia 17 wrze$nia 2025 r.

Projekt decyzji, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sporzadzita osoba uprawniona, spelniajgca warunki art. 5 pkt 1-4 tej ustawy,
posiadajgca kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw,
inzynierow budownictwa oraz urbanistdéw, zgodnie z Zaswiadczeniem Nr Z-486/KW/334/2014 Polskiej
Izby Urbanistow Zachodniej Okregowej Izby Urbanistéw z siedzibg we Wroclawiu (zaswiadczenie
w aktach organu).

Majac na uwadze powyzsze, postanowiono jak w sentenciji.

Pouczenie
1. Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0s0b trzecich.
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2. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje rw%&:@om\ﬁlﬁgTA\
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3. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Zielonej Gdrze, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

4. W ftrakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sig prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

5. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sige ostateczna
i prawomocna.

6. Podmiotowi, ktéry wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
przystuguje prawo wniesienia do wojewody, za moim posrednictwem, zgdania wymierzenia
kary pienieznej w przypadku niewydania decyzji w sprawie warunkow zabudowy w terminie
90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji.

Zataczniki: ‘
1. Kopia mapy zasadnlczej obeijcha teren, ktérego wniosek dotyczy,
w skali 1:500 (zatacznik nr 1)
2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkéw, o ‘ktérych 'mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - cze$é tekstowa
i graficzna (zatacznik nr 2).

Otrzymuja;
./ Pan Karol Ewertowski, petnomocnik Nadlesnictwa Zielona Géra

URZAD MIASTA
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Zalgcznik nr 2 do decyzji nr 290/2025 o warunkach zabudowy z dnia 3 pazdziernika 2025 r.

Analiza (czes$¢ tekstowa) funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow, o kiérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.),
w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 poz. 1688 z p6zn. zm.)

dla inwestycji polegajacej na budowie podziemnego zbiornika przeciwpozarowego wraz z placem
manewrowym, na czesci dziatki nr 357/11 obreb 0059 sotectwo Lezyca w Zielonej Gorze

Po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 61 wust 5a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalono, ze sg spetnione wszystkie warunki dla ww. inwestycji.

1. Obszar przyjety do analizy.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono na kopii mapy ewidencyjnej w skali 1:1000,
w odlegtos$ci nie mniejszej niz 50 m od centralnie polozonego terenu objetego wnioskiem, nie
mniejszej niz trzykrotna szerokos$¢ frontu wnioskowanego terenu, ktéry wynosi 4 m (za front terenu
przyjmujac tg czes$¢ terenu inwestycji, ktéra przylega do drogi pozarowej nr 8, od ktérej odbywa sig
dojazd do tego terenu).

Teren inwestycji jest terenem lesnym.

Przedmiotowa inwestycja, obejmujgca budowe podziemnego zbiornika przeciwpozarowego wraz
z placem manewrowym, nie wymaga okreslenia ustalen wymienionych w § 1 rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagarn dotyczgcych
nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1116), zgodnie z § 2 ust.4 tego
rozporzadzenia. W zwigzku z tym analiza parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy
jest bezprzedmiotowa.

2. Teren objety wnioskiem posiada dostep do drogi publicznej ul. tezyca-Lesna (dziatka nr 200
obreb 0059), przez dziatke drogowg nr 367 obreb 0059 i droge pozarowa nr 8 na dziatkach nr 359/3,
358/4, 357/11 obreb 0059, bedacych w zarzadzie Nadles$nictwa Zielona Gora.

3. lIstniejace oraz projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego -
odprowadzenie wdd opadowych i roztopowych na wtasny nieutwardzony teren.

4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i niele$ne - wnioskowany teren stanowi dziatkg ozn. symbolem Ls - lasy — za
rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 219). W rozumieniu ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r.
o lasach (Dz. U. z 2025 r. poz. 567) lasem jest m.in. grunt zwigzany z gospodarka le$na, zajety pod
wykorzystywane dla potrzeb gospodarki lesnej budynki i budowle. Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82 z pdzn. zm.),
gruntami leSnymi sg grunty okreslone jako lasy w przepisach ustawy o lasach. Przepisy art. 9 ust. 2
tej ustawy stanowig, iz w lasach ochronnych moga by¢ wznoszone budynki i budowle stuzace
gospodarce lesnej. Przedmiotowa inwestycja w mysl powyzszego nie wymaga koniecznosci
wytgczenia gruntu przedmiotowej dziatki z produkcji le$ne;j.

5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony srodowiska, przyrody, gruntow
rolnych i lesnych, zabytkow, uzdrowisk, ochrony granic, obszarow morskich, a takze przepisami
sanitarnymi, unormowaniami z zakresu prawa geologicznego i gorniczego.

6. Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 555
i 834), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktéorym mowa w art. 53
ust. 5e pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z art. 60 ust./4|ust
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzita osoba uprawni_o'na.
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