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OBWIESZCZENIE

w sprawie uzgodnienia decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie dwéch budynkow mieszkalnych jednorodzinnego wolnostojacych w zabudowie
zagrodowej, na dz. o nr 394/19, polozonej we wsi Lubanice, gmina Zary.

POSTANOWIENIE

Na podstawie art. 89 ust. 2, art. 91 ust. 4 p. 4, art. 6 ust.] p. 1 lit. bic, art. 7 p. 4,
art. 94 Ustawy z dn. 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2018 r,,
poz. 2067, ze zm.) oraz na podstawie art. 105 § 1, w zwigzku z art. 126 i art. 106 § 5 Ustawy z dn. 14
czerwca 1960 r. Kodeks Postepowania Administracyjnego (tj. Dz. U. z 2018 r., poz. 2096), po
rozpatrzeniu wniosku Wéjta Gminy Zary z dnia 25.01.2019 r. (data wplywu z dnia
29.01.2019 r.) znak: RGS.6730.195.2018,

Lubuski Wojewodzki Konserwator Zabytkow
postanawia

odmoéwié uzgodnienia decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
dwoch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych w zabudowie zagrodowe;j,
na dzialce o nr 394/19, polozonej we wsi Lubanice, gmina Zary.

uzasadnienie

W dniu 29.01.2019 r. do Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Zielonej
Gorze wplynal wniosek Gminy Zary w sprawie uzgodnienia projektu decyzji
o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie dwodch budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojagcych w zabudowie zagrodowej, na dzialce
o nr 394/19, polozonej we wsi Lubanice.

Teren przedmiotowej inwestycji zlokalizowany jest na obszarze ukladu
ruralistycznego miasta Lubanice ujetego w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw ponadto na dz.
nr 394/19 znajduje sie zatozenie folwarczne, ktére jest ujgte w wykazie zabytkow
wyznaczonych do ujecia w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw. Zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy
z dnia 18 marca 2010 roku o zmianie ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami
oraz zmianie niektérych innych ustaw /Dz. U. Nr 75, poz. 474 z dnia 05.05.2010/, do czasu
zalozenia gminnej ewidencji zabytkéw decyzje o warunkach zabudowy wydaje si¢ po



uzgodnieniu z wojewodzkim konserwatorem zabytkow w odniesieniu do zabytkow
znajdujacych sie w wykazie zabytkow, o ktorym mowa w art. 1 pkt 5 lit. b cyt. ustawy, tj.
zabytkow nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkéw, innych zabytkéw nieruchomych
wyznaczonych przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta) w porozumieniu z wojewodzkim
konserwatorem zabytkow oraz w wykazie zabytkéw nieruchomych wyznaczonych przez
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw do ujecia w wojewddzkiej ewidencji zabytkow.
Ww. wykaz przestano Gminie pismem znak RZD.4200/40/10 z dnia 03.12.2010 roku.

Lubanice to wie$ o metryce $redniowiecznej, zalozona prawdopodobnie w XIII wieku.
Miejscowo$¢ posiada uklad przestrzenny w formie lancuchowki ulegajacej przeksztalceniu
w ulicowke na osi péinoc potudnie. Zabudowa zlokalizowana jest w siedliskach, do ktérych
prowadza krotkie drozki, wzdluz drogi biegnacej przez wies. W $rodkowym biegu wsi, po
zachodniej stronie drogi znajduje si¢ kosciél otoczony terenem pocmentarnym oraz zespol
folwarczny z dworem na terenie ktérego planowana jest ww. inwestycja. Dwér zbudowany
w drugiej polowie XIX wieku , murowany, dwukondygnacyjny na planie prostokata, nakryty
ostrym dachem dwuspadowym. Zabudowa ma do$¢ jednolity charakter. Przewazajg budynki
murowane, na planie prostokata, jednokondygnacyjne z poddaszem uzytkowym, nakryte
stromymi dachami dwuspadowymi (ok. 40°- 45°), czasem z wystawkami w osi, ustawione
zarowno szczytowo, jak 1 kalenicowo do drogi wiejskiej, z pokryciem dachowym
ceramicznym i cementowym w kolorze naturalnym. Jednak w dalszej czesci ukladu wsi,
budynki mieszkalne, potozone sg w zabudowie siedliskowej, w pewnej odleglosci do drogi
wiejskiej, u konca krotkich drog odchodzacych od drogi gléwnej. Domy umieszczone sg na
froncie dziatki. Zabudowa gospodarcza rozlokowana wokol czworobocznych podwoércow.
Budynki sa murowane, tynkowane i o ceglanych elewacjach z dachami dwuspadowymi
naczotkowymi. Historyczne budynki mieszkalne, jak 1 gospodarcze charakteryzujg sie
niewielkimi gabarytami. Uktad miejscowosci jest w niewielkim stopniu zdegradowany
poprzez ~wprowadzenie elementéw dysharmonizujagcych w postaci  wspolczesne;j,
niedostosowane] gabarytami zabudowy.

Wartos¢ historyczng i naukowa wsi Lubanice stanowi jej niezmieniony i czytelny plan
wraz z organizacja zagrod i zachowana historyczng zabudowa. Uklad ruralistyczny
miejscowosci obejmuje teren szczegdlnie wartosciowy o bardzo dobrze czytelnej,
historycznej strukturze przestrzennej, bogato nasycony obiektami o wartosciach kulturowych
i zabytkowych. Zgodnie z definicja zawartg w art. 3 pkt 12 ustawy o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami, historyczny ukfad ruralistyczny to przestrzenne zatozenie wiejskie,
zawierajace zespoly budowlane, pojedyncze budynki i formy zaprojektowanej zieleni,
rozmieszczone w ukiadzie historycznych podziatow wlasnosciowych i funkcjonalnych, w tym
ulic lub sieci drég. Ochrona i rewaloryzacja historycznego ukladu przestrzennego oraz
zabudowy posiadajgcej wartos¢ zabytkowa 1 kulturowg, polega przede wszystkim na
utrzymaniu zasadniczych elementéw rozplanowania wsi oraz tradycyjnego wygladu zagrod,
charakterystycznej formy architektonicznej zabudowy mieszkalnej 1 gospodarczej
(gabarytéw, geometrii dachéw wraz z katem nachylenia, kompozycji elewacji wraz
z dekoracjg 1 ksztaltem otworow okiennych, tradycyjnie stosowanych materialow
budowlanych itp.).

Dziatka o numerze 394/19 potozona jest w srodkowej czgsci miejscowosci Lubanice.
W niedalekim sgsiedztwie terenu inwestycji znajdujg si¢ najcenniejsze zabytki wsi, w tym:
zabytkowy zespdl koScielny obejmujacy sredniowieczny kosdcidl wpisany do rejestru
zabytkéw pod nr 1227. Ponadto zardwno ww. dziatka jak i sasiednie zabudowane sa
historycznymi budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi, zatozonymi na planach



wydhuzonych prostokatow, o prostej formie, nakrytymi dwuspadowymi, stromymi dachami
(ok. 40°- 45° dla budynkéw mieszkalnych) oraz dachami ptaskimi lub dwuspadowymi
o niskich katach nachylenia (dla budynkéw gospodarczych).

Realizacja inwestycji, obejmujacej budowe dwoch budynkéw mieszkalnych,
jednorodzinnych na dzialce o numerze 349/19, jest dopuszczalna ze stanowiska
konserwatorskiego. Jednakze, ze wzgledu na lokalizacje inwestycji w granicach
historycznego ukladu ruralistycznego oraz w sgsiedztwie zabytkowej zabudowy tej
miejscowosci, niezbedne jest by projektowany budynek zostat uksztattowany oraz
usytuowany w nawigzaniu i z poszanowaniem wartosciowych elementéw tego uktadu. Forma
architektoniczna, gabaryty, usytuowanie, geometria dachu wraz z katami nachylenia polaci
dachowych, a takze sposéb wykoniczenia projektowanego budynku powinny zosta¢
dostosowane do charakteru historycznej zabudowy wsi. Projektowane obiekty powinny
harmonijnie wtapia¢ si¢ w struktury przestrzenne i atmosfere historycznego zespohu.

7 przedtozonej do uzgodnienia decyzji o warunkach zabudowy wynika m. in., ze
planowane do realizacji budynki mieszkalne majg by¢ obiektami o powierzchni zabudowy do
240 m?, szerokosci elewacji frontowej do 20 m, wysokoséci gdérnej krawedzi elewacji do
4,5 m, wysokosci glownej kalenicy do 8,0 m, nakryty dachem dwuspadowym, o_kacie
nachylenia potaci od 25° do 45°. Nieprzekraczalng lini¢ zabudowy okreslono na zalaczniku
graficznym do decyzji.

W ocenie Lubuskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw parametry okreslone
w przedtozonej do uzgodnienia decyzji o warunkach zabudowy nie zostaly dostosowane do
charakteru historycznej zabudowy miejscowosci oraz do parametréw budynkow
zlokalizowanych w sasiedztwie inwestycji.

Dotyczy to kata nachylania potaci okreslonego jako od 25° do 45°. Wprowadzenie
budynku mieszkalnego nakrytego dachem o niskim kacie nachylenia polaci (np. 25°)
charakterystycznego dla wspolczesnego budownictwa mieszkaniowego, na terenie
zabytkowego ukfadu ruralistycznego, w sasiedztwie historycznej zabudowy - glownie
budynkéw mieszkalnych nakrytych dwuspadowymi, stromymi dachami. o kacie nachylenia
potaci 40°- 45°, zaburzy historyczne relacje przestrzenne wsi i naruszy wartosci ukladu,
jakimi jest w szezeg6lnosei jego autentyzm okreslony m. in. przez charakterystyczna forme
architektury. Takie uksztaltowanie bryly obicktu bedzie elementem obcym stylistycznie
i dysharmonizujgcym, przyczyniajacym si¢ do degradacji historycznego ukladu
ruralistycznego wsi Lubanice. Ponadto wskazana nieprzekraczalna linia zabudowy nie okresla
lokalizacji planowanej zabudowy co stwarza dowolnos¢ usytuowania budynkdéw, jest to
niedopuszczalne z uwagi na to, ze na dzialce objetej wnioskiem znajduje si¢ zalozenie
folwarczne ujete w wykazie zabytkéw wyznaczonych do ujecia w wojewddzkiej ewidencji
zabytkow.

Nadmieni¢ rowniez nalezy, ze w karcie ewidencyjnej zabytku nieruchomego — ukladu
ruralistycznego miejscowosci Lubanice, w punkcie dotyczacym zagrozen i najpilniejszych
postulatéw wskazano: Utrzymaé dotychczasowq, historyczng zabudowe z ewentualnymi

uzupelnieniem nowg w miejscu starej .

Podsumowujge, uksztaltowanie budynku oraz relacje przestrzenne migdzy elementami
zabudowy sg najwazniejszym czynnikiem jaki ma wptyw na rozplanowanie oraz kompozycje
przestrzenng historycznego ukladu. Dlatego tak istotnym jest aby podstawowe parametry
zabudowy, w tym geometria dachu wraz z katami nachylenia polaci, oraz lokalizacja
budynkéw zwlaszcza dla budynkéw mieszkalnych, zostaly dostosowane do historycznych
relacji przestrzennych.



Tym samym jedynym dopuszczalnym rozwigzaniem jest dopuszczenie na budynku
mieszkalnym zastosowania dachu dwuspadowego, o symetrycznych polaciach o kacie
nachylenia od 40° do 45°. Zawarty w przedlozonej do uzgodnienia decyzji o warunkach
zabudowy, zapis o tresci: kat nachylenia gléwnych potaci dachu budynku mieszkalnego od
25° do 45° oraz wskazanie nieprzekraczalna linia zabudowy. ktdéra nie okresla lokalizacji
planowanej zabudowy, jest niedopuszczalne i nie moze zosta¢ zaakceptowane przez
Lubuskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, gdyz dopuszcza uksztaltowanie bryty
budynkéw 1 ich lokalizacji niedostosowanej do zastanych realizacji przestrzennych
zabytkowego ukladu wsi.

Ponadto, informuje, ze ze stanowiska konserwatorskiego wskazane jest aby do
wykonczenia zewnetrznego budynkow zastosowaé materialy tradycyjne, a do pokrycia
dachowego dachéwke matoformatows, matowa, w kolorze nawigzujacym do historycznych
pokry¢ dachowych wystepujacych na terenie wsi. Zakazuje sie stosowanie blachy. papy itp.
dla pokrycia dachu.

Jednoczesnie informuje, w przypadku dostosowania parametrow inwestycji do

historycznej zabudowy oraz zalaczeniu do projektu decyzji o warunkach zabudowy uwag dot.
zastosowanych materialoéw, decvzja o warunkach zabudowy bedzie mogla zosta¢ uzgodniona

przez Lubuskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

W zwigzku z powyzszym, na podstawie 91 ust. 4 p. 4, art. 89 p. 2, art. 19 ust. la,
art. 18 ust. 1, art. 7 p. 4, art. 6 ust. 1 p. 1 lit. b ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami, art. 60 ust. 1 i art. 53 ust. 4 p. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz art. 106 Kodeksu postgpowania administracyjnego, orzeczono jak
w sentencjl.

Pouczenie
Na niniejsze postanowienie stuzy Inwestorowi zazalenie do Ministra Kultury

i Dziedzictwa Narodowego w Warszawie za posrednictwem Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw w terminie 7 dni od daty dorgczenia.
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Otrzymuja:
1. Adresat,
2. Inwestor: Panj Katarzyna Motak,
3.7) Pozostate strony w drodze obwieszczenia za posrednictwem Urzedu Gminy Zary w sposéb zwyczajowo

przyjety w miejs¢owosci




