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OBWIESZCZENIE

w sprawie uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku uslugowego na dzialce nr ewid. 2/2 polozonej w obre¢bie miejscowosci
Zabor, w gminie Zabér

POSTANOWIENTIE

Na podstawie art. 89 p. 2191 ust. 4 p. 4, art. 6 ust. 1 p. 1 lit. b, p. 3 lita, art. 7 p. 4, art. 18 ust. 112
oraz art. 19 ust. 1a ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz.U. z 2020 r., poz. 282.), art. 53 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 22020 r., poz. 293) art. 106 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 256) po
rozpatrzeniu wniosku Wéjta Gminy Zabor z dnia 29.01.2021 r. (data wptywu: 09.02.2021 r.)

Lubuski Wojewoddzki Konserwator Zabytkow
postanawia

odmowié uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku ustugowego na dzialce nr ewid. 2/2 polozonej w obrebie miejscowosci Zabor,
w gminie Zabor

uzasadnienie

Do Wojewodzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow w Zielonej Gorze wplyngt wniosek Wojta
Gminy Zabér w sprawie uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy polegajacej na
budowie budynku uslugowego na dzialce nr ewid. 2/2 polozonej w obrebie miejscowosci Zabér,
w gminie Zabdr.

Teren inwestycji zlokalizowany jest na obszarze uktadu ruralistycznego m. Zabér ujetego
w gminnej ewidencji zabytkéw. Zgodnie z art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust. 4 p. 2 ustawy z dn.
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzj¢ ustalajaca warunki
zabudowy wydaje si¢ po uzgodnieniu z wojewdédzkim konserwatorem  zabytkow
w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art.
7 ustawy z dn. 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz ujetych
w gminnej ewidencji zabytkow.



Dzialka 2/2 polozona jest we wschodniej czesci wsi Zabér po poéinocnej stronie drogi
wojewodzkiej nr 282. Dziatka miesci si¢ obok kosciola parafialnego pw. Sw. Jézefa ujetego wraz
z historycznym otoczeniem w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw. Zabudowe w obrebie dzisiejszej
ul. Klonowej, w sasiedztwie przedmiotowej dziatki stanowia domy mieszkalne o prostej formie,
kryte stromymi dachami dwuspadowymi i naczétkowymi (ok. 35°-45°), ustawionymi kalenicowo
lub szczytowo do drogi, pokrytymi dachéwka ceramiczng karpiéwkg. Historyczne budynki
mieszkalne, jak i gospodarcze charakteryzuja sie niewielkimi gabarytami. Uklad miejscowosci jest
w niewielkim stopniu zdegradowany poprzez wprowadzenie elementéw dysharmonizujacych
w postaci wspdtczesnej, niedostosowanej gabarytami zabudowy.

Warto$¢ historyczng i naukows wsi Zabor stanowi jej niezmieniony i czytelny ukiad wraz
z organizacja zagrod i zachowang historyczna zabudowa z patacem i parkiem. Zgodnie z definicja
zawarta w art. 3 p. 12 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, historyczny uktad
ruralistyczny to przestrzenne zatozenie wiejskie, zawierajagce zespoly budowlane, pojedyncze
budynki i formy zaprojektowanej zieleni, rozmieszczone w ukladzie historycznych podziatow
whasnosciowych i funkcjonalnych, w tym ulic lub sieci drog. Ochrona i rewaloryzacja
historycznego uktadu przestrzennego oraz zabudowy posiadajgcej wartos¢ zabytkows i kulturowa
polega przede wszystkim na utrzymaniu zasadniczych elementéw rozplanowania wsi oraz
tradycyjnego wygladu zagréd, charakterystycznej formy architektonicznej zabudowy mieszkalnej
i gospodarczej (gabarytow, geometrii dachéw, kompozycji elewacji wraz z dekoracjg i ksztaltem
otworéw okiennych, tradycyjnie stosowanych materiatdw budowlanych itp.).

Realizacja inwestycji obejmujacej budowe budynku ustugowego, na dz. o nr ewid. 2/2 jest
dopuszczalna ze stanowiska konserwatorskiego, jednakze ze wzgledu na lokalizacj¢ w granicach
historycznego  uktadu ruralistycznego oraz w  sasiedztwie  zabytkowej  zabudowy
i zagospodarowania tej miejscowosci, jak rowniez blisko$¢ budynku kosciota oraz wpisanego do
rejestru zabytkéw palacu i parku, niezbedne jest by projektowany budynek, zostat uksztattowany
w nawiazaniu i z poszanowaniem warto$ciowych elementéw tego uktadu i obiektéw stanowigcych
jego elementy.

Lokalizacja wzgledem innych obiektéw stanowiacych elementy historycznego uktadu,
forma architektoniczna, gabaryty, geometria dachu wraz z katami nachylenia potaci dachowych,
a takze sposob wykonczenia projektowanego budynku, w tym material pokrycia dachowego,
powinny zosta¢ dostosowane do charakteru historycznej zabudowy wsi. Projektowany obiekt
powinien harmonijnie wtapia¢ si¢ w struktury przestrzenne i atmosferg historycznego zespotu.

Z przedtozonej do uzgodnienia decyzji o warunkach zabudowy wynika, Ze przedlozony do
uzgodnienia obiekt ma zostal pokryty dachem dwuspadowym oraz dachem plaskim, o kqcie
nachylenia potaci dachu dwuspadowego ok. 25°-45°, dachu plaskiego do 12° z wysokosciq budynku
w kalenicy do 8 m oraz dla budynku z plaskim dachem do 6,5 m. W projekcie decyzji brak
informacji o rodzaju pokrycia dachowego, co moze prowadzi¢ do dowolnosci w wyborze
materialéw nie historycznych np. blachodachéwki. Ponadto w projekcie decyzji nie zostata
zaznaczona obowiazujgca linia zabudowy, co oznacza, ze istnieje dowolnos¢ zabudowy
w glebi dziatki. W ocenie Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkoéw parametry
okreslone w przedlozonej do uzgodnienia decyzji o warunkach zabudowy nie zostaty dostosowane
do charakteru historycznej zabudowy miejscowosci oraz do elementdow wykofczenia
i parametrow budynkéw historycznych, zlokalizowanych w sgsiedztwie inwestycji. Dotyczy to
wprowadzenia dopuszczenia potaci o niskim kacie nachylenia oraz dachu ptaskiego, ktorej zakres
w odniesieniu do calej potaci dachu nie jest wskazany. W tym miejscu nalezy wskazaé, ze
wszystkie historyczne budynki mieszkalne, a takze wigkszo$¢ gospodarczych w Zaborze nakryte sg
stromymi dachami dwuspadowymi, o kacie nachylenia potaci 35°-45°, pokrytymi dachowka



ceramiczng, w wiekszosci karpidwka, w kolorze ceglastym. Nieliczne, dysharmonizujace obiekty
na terenie miejscowosci nie moga stanowi¢ wyznacznika dla parametrow nowej zabudowy, gdyz
stanowily negatywne dziatanie planistyczne i inwestycyjne. Wprowadzenie budynku mieszkalnego
o niskim kacie nachylenia polaci, z dowolnoscig wyboru rodzaju pokrycia na terenie zabytkowego
uktadu ruralistycznego, w sasiedztwie historycznej zabudowy- gléwnie budynkéw nakrytych
stromymi dachami dwuspadowymi krytymi dachowka, bedzie elementem niedostosowanym
i naruszy wartosci ukladu, jakimi jest w szczegélnosci jego autentyzm okreSlony m.in. przez
charakterystyczng forme architektury tworzaca atmosfere zespotu. Takie uksztaltowanie bryly
bedzie elementem obcym stylistycznie i dysharmonizujagcym, powodujacym degradacje i zubozenie
historycznego uktadu ruralistycznego wsi Zabor.

Tym samym jedynym dopuszczalnym rozwigzaniem jest nakazanie na budynku
mieszkalnym zastosowania dachu dwuspadowego, o symetrycznych polaciach i kacie nachylenia
ok. 35°-45° kryty dachoéwka ceramiczng karpiowka. Zawarty w przedlozonej do uzgodnienia
decyzji o warunkach zabudowy zapis o tresci dach dwuspadowy o kgtach nachylenia 25° - 45°,
wysokos¢ w kalenicy do 8 m; budynek o plaskim dachu z kgtem nachylenia do 12° i wysokoscig
kalenicy do 6,5 m, nie moze zosta¢ zaakceptowany przez Lubuskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow, gdyz dopuszcza uksztattowanie, rodzaj pokrycia i opracowanie bryly
budynku niedostosowanej do zastanych realizacji przestrzennych zabytkowego uktadu wsi.

Reasumujac, uksztaltowanie i wykonczenie budynku oraz relacje przestrzenne migdzy
elementami zabudowy sg najwazniejszym czynnikiem, jaki ma wplyw na rozplanowanie oraz
kompozycje przestrzenng historycznego ukladu. Dlatego tak istotnym jest, aby podstawowe
parametry zabudowy, w tym geometria dachu wraz z katami nachylenia potaci, zostaly
dostosowane do historycznych relacji przestrzennych. Ponadto, informuje, ze ze stanowiska
konserwatorskiego konieczne jest, aby do wykonczenia zewngtrznego budynkéw zastosowac
materialy tradycyjne, a do pokrycia dachowke matoformatows, matowa, w kolorze nawiazujacym
do historycznych pokry¢ dachowych wystepujacych na terenie wsi.

Zgodnie =z linig orzecznictwa Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego
w Warszawie (postanowienie z dnia 27.06.2014 r., znak: DOZ-OAiK-6700/687/14 [AR-06/15],
uzgodnienie aktu polega na wyrazeniu zgody na konkretng tres¢ proponowanego rozstrzygnigcia, co
nastepuje w trakcie postepowania dotyczacego wydania decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy.
Organ uzgadniajgcy nie ma prawa ingerowal w przedlozony do uzgodnienia projekt decyzji
i zmienia¢ jego ustalen. Wspoétdzialanie nie polega na ingerowaniu w projekt decyzji, a na
wypowiedzeniu si¢ w przedmiocie uzgodnienia (wyrok WSA w Bydgoszezy z dnia 13.12.2007
1., sygn. akt: IISA/Bd 742/07, Lex nr 489196, oraz wyrok WSA w Warszawie z dnia 19.11.2013
1., sygn. akt: IV SA/Wa 2056/13). Lubuski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw nie moze zatem
zmieniaé ustalen uzgadnianej decyzji poprzez uzgodnienie jej pod warunkiem zmiany tresci tej
decyzji.

W ocenie Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw alternatywne dopuszczenie
dachu o niskim kacie nachylenia polaci, dowolno$¢ w wyborze rodzaju pokrycia dachowego oraz
brak obowiazujacej linii zabudowy narusza przepisy ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami i stanowi uchybienie uniemozliwiajgce uzgodnienie decyzji o warunkach zabudowy.
W $wietle regulacji art. 4 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami wszystkie dziatania
i rozstrzygniecia organu konserwatorskiego winny by¢ podejmowane dla zapewnienia
odpowiednich warunkéw, umozliwiajacych zachowanie zabytkow, w tym zabytkowych ukladow,
we wlasciwym stanie, ich odpowiedniego zagospodarowania i utrzymania, zapobiegania
zagrozeniom mogacym spowodowaé uszczerbek dla ich wartosci, udaremnienie niszczenia
i niewlasciwego korzystania z zabytku.



Jednoczesnie informuje. w przypadku dostosowania parametréw inwestycji do historycznej
zabudowy mieiscowosci. decyzia o warunkach zabudowy bedzie mogla zostaé uzgodniona
pozytywnie przez Lubuskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow.

W zwiazku z powyZszym, na podstawie 91 ust. 4 p. 4, art. 89 p. 2, art. 19 ust. 1a, art. 18 ust.
1, art. 7 p. 4, art. 6 ust. 1 p. 3 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, art. 60 ust.
11 art. 53 ust. 4 p. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 106
Kodeksu postepowania administracyjnego, orzeczono jak w sentencji.

pouczenie

Na niniejsze postanowienie stuzy Inwestorowi zazalenie do Ministra Kultury, Dziedzictwa
Narodowego i Sportu w Warszawie, za moim posrednictwem, w terminie 7 dni od dnia jego
doreczenia, chyba ze przepisy prawa powszechnie obowiazujgcego stanowig inaczej.

J er\\v

Otrzymuja:
1. Adresat
2. Pani Helena Marchewka na adres petnomocnika Pani Marta Siuda, ul. Lezyca — Ceglana
16/19, 66-016 Zielona Gora
3. Pozostale strony w drodze obwieszczenia za posrednictwem Urzedu Gminy Zabor w sposob
Zwyczajowo przyjety w miejscowosci
4. aa(1289) opr.: L.Lewandowska, dn. 17.02.2021 r.
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