BURMISTRZ KARGOWE)
ul. Rynek 33
66-120 Kargowa

Kargowa, dnia 15 marca 2024 r.
Znak sprawy: PP.6730.70.2023

DECYZIJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2; art. 59 ust. 1; art. 60 ust. 1 i 4; art. 61 ust.1; art. 63 ust. 2 i 4; art. 64
ust. 1; art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U.z 2023 r. poz. 977 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. 2 2023 r. poz. 775 ze zm.)

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 12.12.2023 r. (data wptywu 15.12.2023 r.):

Gminy Kargowa, Rynek 33, 66-120 Kargowa, w imieniu i na rzecz ktérej dziata petnomocnik Pan
Michat Seifert, ul. Drzonkéw — Sarnia 3, 66-004 Zielona Géra,

oraz po uzgodnieniu, w trybie art. 106 KPA, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) art. 53 ust. 4:

- pkt 2 z Powiatowym Konserwatorem Zabytkow,

- pkt 9z Powiatowym Zielonogdrskim Zarzagdem Drég w Gérzykowie,

USTALAM

dla inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania z budynku mieszkalno-ustugowego na
budynek ustugowy, przebudowie, nadbudowie, remoncie, rozbudowie i termomodernizacji budynku
bytego dworca kolejowego oraz przebudowie, nadbudowie, remoncie, rozbudowie
i termomodernizacji budynku magazynowego wraz z infrastrukturg towarzyszacq na dziatkach nr
ewid. 518/4, 518/5, 518/17, 518/6, 518/7 potoionych w obrebie ewidencyjnym nr 1, miasto
Kargowa, gmina Kargowa,

1. rodzaj inwestycji: zmiana uzytkowania z budynku mieszkalno-ustugowego na budynek ustugowy,
przebudowa, remont, rozbudowa i termomodernizacja budynku bytego dworca kolejowego oraz
przebudowa, remont, rozbudowa i termomodernizacja budynku magazynowego,

2. warunki zabudowy i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy na
podstawie przepiséw odrebnych:

a) Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
22023 r. poz. 977 ze zm.)

b) Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. 2023 r. poz. 682 ze zm.);

¢) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 1225);

d) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588
ze zm.);

e) Rozporzadzenia 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);

f) Ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U z 2023 r. poz. 645 ze zm.);



2.

2.2,

g) Ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. 2 2022 r.
poz. 840 ze zm.);
h) Ustawy z dnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (t.j. Dz. U z 2023 r. poz. 537);
i) Ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (t.j. Dz.U. 2 2022 r. poz. 1385 ze zm.);
j) Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r. poz. 640),
k) Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U z 2022 r. poz.
2409 ze zm.);
funkcje zabudowy i warunki zagospodarowania terenu:
a) zagospodarowanie dziatki zgodne z funkcja zabudowy - zabudowa ustugowa,
b) nalezy zachowa¢ warunki wynikajace z powotanych wczesniej przepisow,
warunki i wymagania ochrony oraz ksztattowania tadu przestrzennego:
a) Linia zabudowy:
- ustala sie realizacje inwestycji z zachowaniem nieprzekraczalnej linii zabudowy - jak
na zataczniku graficznym, dopuszcza sie przekroczenia tej linii takimi drugorzednymi
elementami zabudowy jak schody zewnetrzne, okapy, gzymsy, balkony,
- pozostate linie zabudowy zgodnie z §12 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie (t.j. Dz. U. 22022 r. poz. 1225),
b) udziat powierzchni zabudowy:
tacznie dla terenu objetego decyzjg od 480,0m? do 550,0m?,
Parametry dotyczace budynku dworca kolejowego:
c) szerokos¢ elewacji frontowej budynku:
bez zmian,
d) wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki:
od 3,0m do 10,20m,
e) wysokos¢ gtéwnej kalenicy lub wysoko$é budynku:
od 11,5m do 12,50m,
f) kat nachylenia dachu:
bez zmian,
g) rodzaj projektowanego dachu:
bez zmian,
h) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej:
30% powierzchni terenu objetego decyzjg,
i) minimalna liczba miejsc do parkowania:
minimum 4 miejsca parkingowe dla samochodéw osobowych

Parametry dotyczace budynku magazynowego:

j) szerokos¢ elewacji frontowej budynku:
od 15,30m do 16,0m,

k) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki:
od 2,3m do 3,5m,

I) wysokos$¢ gtéwnej kalenicy lub wysokos¢ budynku:
od 4,1m do 6,3m,

m) kat nachylenia dachu:
od 20° do 45°,

n) rodzaj projektowanego dachu:
dach dwuspadowy,



2.3. warunki ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

a)

planowang inwestycje zaprojektowac w sposob zapewniajgcy spetnienie wymogoéw z zakresu
warunkow higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, bezpieczenstwa pozarowego
i uzytkowania,

b) eksploatacja obiektéw budowlanych nie powinna powodowaé przekroczenia standardéw

emisyjnych i jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytut prawny,
a oddziatywanie tych obiektéw nie powinno powodowaé pogorszenia stanu Srodowiska
w znacznych rozmiarach lub zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi,

2.4. warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspétczesnej:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

budynki (stacji kolejowej i budynku gospodarczego w zespole kolejowym) sg ujete w gminnej
ewidencji zabytkdw, a planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie objetym ochrong
konserwatorskg tj. w granicach obszaru wpisanego do rejestru zabytkéow jako zespot
urbanistyczno-krajobrazowy miasta Kargowa, nr rejestru zabytkéw 3030 z dnia 20.07.1978 r,
w zwigzku z powyzszym prowadzenie robét budowlanych w otoczeniu zabytku wymaga
uzyskania pozwolenia Powiatowego Konserwatora Zabytkow,

z uwagi na zachowany bogaty detal architektoniczny nie dopuszcza sie docieplenia budynku od
strony elewacji zewnetrznych,

stolarke okienng i drzwiowg zaleca sie poddaé¢ pracom remontowym, w przypadku ich
znacznego zniszczenia nowa stolarke nalezy zaprojektowaé w nawigzaniu do formy i materiatu
stolarki historycznej,

zadania dotyczace ochrony zabytkéw potozonych w granicach administracyjnych powiatu
zielonogorskiego zawarte w porozumieniu z dnia 14 stycznia 2022 r. w sprawie powierzenia
Powiatowi Zielonogorskiemu prowadzenia niektdrych spraw z zakresu wtasciwosci Wojewody
Lubuskiego, realizowanych przez Lubuskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw, w tym
wydawanie decyzji i postanowien, realizowane sg od dnia 16.03.2022 r. przez Staroste
Zielonogorskiego, z upowaznienia ktérego dziata Powiatowy Konserwator Zabytkéw,

w zwigzku z lokalizacjg inwestycji na obszarze stanowiska archeologicznego Kargowa 65 (AZP
57-17/99) stanowigcego uktad urbanistyczny Kargowej, ujetego w gminnej ewidengiji
zabytkow, na inwestorze cigzy obowigzek zapewnienia badan archeologicznych w trakcie prac
ziemnych.

Zakres i rodzaj tych badar, stosownie do art. 31 ust. 2 ustawy o ochronie zabytkéw, ustala
wojewodzki konserwator zabytkdw w drodze decyzji, wytacznie w takim zakresie, w jakim
roboty budowlane albo roboty ziemne lub zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci na
terenie, na ktérym znajdujg sie zabytki archeologiczne, zniszcza lub uszkodza zabytek
archeologiczny

Prowadzenie badafd archeologicznych wymaga uzyskania pozwolenia Lubuskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w drodze decyzji administracyjnej, zgodnie z art. 36
ust. 1 pkt 5 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami kazdy kto
w trakcie prowadzenia robdt ziemnych odkryje przedmiot, co do ktérego istnieje
przypuszczenie iz jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymac wszelkie roboty mogace
uszkodzic lub zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych érodkéw, ten
przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwtocznie zawiadomic¢ o tym wtasciwego wojewddzkiego
konserwatora zabytkdw, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Kargowej,

2.5. warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)
b)

c)

dostep do wody:

istniejgce przytacze do sieci wodociggowej,
odprowadzenie $ciekéw bytowych:
istniejgce przytacze do sieci,

utylizacja $ciekow pozostatych:

nie dotyczy,



d) odprowadzenie wdd opadowych i roztopowych:
na wiasny nieutwardzony teren inwestycji,
e) dostep do energii elektryczne;j:
istniejgce przytacze do sieci,
f) dostep do gazu:
istniejgce przytacze do sieci,
g) unieszkodliwianie odpadéw:
zgodnie z umowa zawartg na wywodz odpaddw na wysypisko $mieci zgodnie z przepisami
odrebnymi,
h) zaopatrzenie w srodki tgcznosci:
nie dotyczy,

i) obstuga komunikacyjna:

z drogi dz. nr ewid. 515/2, w uzgodnieniu z zarzadca drogi,

i) w przypadku kolizji z istniejaca infrastrukturg techniczng dopuszcza sie jej przebudowe na

warunkach i w uzgodnieniu z wtasciwym zarzadca sieci,
2.6. warunki dotyczace wymagan ochrony intereséw oséb trzecich:

a) projektowana inwestycja nie moze wywotywac ucigzliwosci powodowanych przez hatas,
wibracje, zakitécenia elektryczne i promieniowanie oraz powodowaé zanieczyszczenie
powietrza, wody i gleby a takze pozbawic osoby trzecie:

- dostepu do drogi publicznej,
- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw
tacznosci,
- dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.
2.7. warunki ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych, narazonych na
niebezpieczeristwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych:
- nie dotyczy,
3. linie rozgraniczajgce teren inwestycji:
- oznaczono na mapie w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik graficzny nr 1 do niniejszej
decyzji.

UZASADNIENIE

Z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla przedmiotowej inwestycji wystgpita Gmina
Kargowa, Rynek 33, 66-120 Kargowa, w imieniu i na rzecz ktérej dziata petnomocnik Pan Michat Seifert,
ul. Drzonkéw — Sarnia 3, 66-004 Zielona Géra. Wniosek zawierat wszystkie niezbedne elementy, ktdre
zostaty okresdlone zgodnie z art. 64 ust.1, w art. 52 ust 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) — okreslang dalej jako upzp.

Dla terenu objetego wnioskiem nie obowigzuje plan zagospodarowania przestrzennego, wiec
zgodnie z art. 4 ust. 1i 2 upzp okreslenie warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji nastepuje
w drodze niniejszej decyzji.

Stosownie do wymogéw procedury administracyjnej, wszystkie strony zostaty zawiadomione
0 wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy oraz
o przystugujacych im uprawnieniach.

Zgodnie z art. 53 ust. 3, pkt 1i 2 upzp w zwigzku z art. 64 ust. 1 dokonano analizy warunkéw
i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych a takze
analizy stanu faktycznego i prawnego terenu na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji. Z analizy
urbanistycznej stanowigcej zatacznik nr 2 do niniejszej decyzji wynika, ze w obrebie analizowanego
terenu istnieje zabudowa stanowigca sgsiedztwo w zakresie funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Projektowana inwestycja nie spowoduje
przekroczenia wskaznikéw intensywnosci zabudowy dla terenu analizowanego, posiada mozliwo$¢



obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i posiada dostep do drogi publicznej. Inwestycja nie
spowoduje powstania zagrozen dla srodowiska przy zagospodarowaniu zgodnie z obowigzujacymi
przepisami.

Teren objety inwestycja lezy na terenach podlegajgcych ochronie konserwatorskiej w rozumieniu
ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 840
ze zm.).

Teren objety inwestycjg nie lezy na terenach cennych przyrodniczo w rozumieniu Ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U z 2022 r. poz. 2556 ze zm.) i ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U z 2023 r. poz. 1336 ze zm.). W zasiegu oddziatywania
inwestycji nie wystepujg obszary wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na wystepowanie
gatunkdw roslin i zwierzat oraz siedlisk przyrodniczych objetych ochrong, w tym obszaréw sieci Natura
2000.

Niniejsza decyzja wymagata uzgodnien, w trybie art. 106 KPA, zgodnie z upzp art. 53 ust. 4:

- pkt 2 z Powiatowym Konserwatorem Zabytkéw - uzgodniono, poniewaz zgodnie z art. 53 ust.
5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
22023 r. poz. 977 ze zm.) organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia
wystapienia o uzgodnienie nie zajat stanowiska,

- pkt 9z Powiatowym Zielonogdérskim Zarzagdem Drég w Gérzykowie - postanowieniem z dnia
29.01.2024 r. (znak sprawy PZZD.6116.83.2023.50) Dyrektor Powiatowego Zielonogdrskiego
Zarzadu Drég uzgodnit niniejszy projekt decyzji.

Sporzgdzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy zgodnie z art. 60 ust. 4 upzp
powierzono osobie posiadajacej uprawnienia budowlane w specjalnosci architektonicznej do
projektowania bez ograniczeri nr 1/WPOKK/2018 nadane na podstawie art. 24. ust. 1 pkt 2 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzgdach zawodowych architektow oraz inzynieréw budownictwa
(t.j. Dz. Uz 2023 r. poz. 551).

Majgc powyzsze na uwadze postanowiono jak w sentencji.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wtasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o warunkach zabudowy.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego
w Zielonej Gorze, za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.
Zgodnie z art. 127a § 1 KPA w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie
prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.
Stosownie do art. 127a § 2 KPA z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia
0 zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje
sie ostateczna i prawomocna.

Zatacznik graficzny nr 1 — mapa w skali 1:1000.
Zatacznik nr 2 — analiza urbanistyczna.




Otrzymuja:

1. Biuro Projektow i Realizacji Inwestycji Michat Seifert — Drzonkdéw-Sarnia 3, 66-004 Zielona Gora
(petnomocnik Gminy Kargowa)

Joanna Czubkowska — ul. Sulechowska 50/51, 66-120 Kargowa

Zarzad Drég Wojewodzkich — al. Niepodlegtosci 32, 65-042 Zielona Géra

Powiatowy Zielonogdrski Zarzgd Drég — Gorzykowo 1, 66-100 Sulechow

AGRO-MAR Sp. z 0.0. — ul. Dworcowa 26, 66-120 Kargowa

Elzbieta i Dariusz Horbowy — ul. Stodka 18, 66-120 Kargowa

PKP S.A. Oddziat Gospodarowania Nieruchomosciami — Al. Niepodlegtosci 8, 61-875 Poznan

Burmistrz Kargowej — ul. Rynek 33, 66-120 Kargowa

aa.

©RNOUVEWN

Gmina Kargowa jest zwolniona z optaty skarbowej na podstawie
art. 7 pkt 3 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej.

Sporzadzita: Adrianna Ktys-Kozubska
dnia 15.03.2024 r.



