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OBWIESZCZENIE
w sprawie odmowy uzgodnienia decyzji o warunkach zabudowy dla zamierzenia
inwestycyjnego polegajacego na budowie dwéch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z infrastruktura towarzyszaca oraz zmianie sposobu uzytkowania
wraz z przebudowa dwoch budynkéw przemyslowych na budynki garazowe na
dzialkach nr ewid. 429/2 oraz 429/3 w obrebie 0001 Sulechéw, przy ul. Kamiennej 23
w Sulechowie.

POSTANOWIENIE

Na podstawie art. 96 ust. 2, art. 94, art. 19 ust. la, art. 18 ust. 1, art. 7p. 1i 4, art. 6
ust.1 p. 1 lit. b, art. 3 p. 12 ustawy z dn. 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (t. j. Dz. U. 2 2024 r. poz. 1292) w zwiazku z art. 53 ust. 4 pkt 2 oraz 60 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz.U. z 2024 r.
poz. 1130) oraz na podstawie art. 106 § 5, w zwigzku z art. 49 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t. j. Dz. z 2024 r., poz. 572), stosownie do
Porozumienia z dnia 14 stycznia 2022 roku w sprawie powierzenia Powiatowi
Zielonogorskiemu prowadzenia niektérych spraw z zakresu wilasciwosci Wojewody
Lubuskiego, realizowanych przez Lubuskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
(Dz.UW.L. Nr 131 poz. 444 z 1 marca 2022 r.) po rozpatrzeniu wniosku Burmistrza
Sulechowa,

Powiatowy Konserwator Zabytkéw
postanawia

odmowi¢ uzgodnienia decyzji o warunkach zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego
polegajagcego na budowie dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz
z infrastrukturg towarzyszaca oraz zmianie sposobu uzytkowania wraz z przebudowa dwéch
budynkéw przemystowych na budynki garazowe na dziatkach nr ewid. 429/2 oraz 429/3
w obre¢bie 0001 Sulechéw, przy ul. Kamiennej 23 w Sulechowie.

uzasadnienie

W dniu 27.08.2024 r. do Powiatowego Konserwatora Zabytkow w Starostwie Powiatowym
w Zielonej Gorze wpltynal wniosek Burmistrza Sulechowa w sprawie uzgodnienia projektu
decyzji o warunkach zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie
dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z infrastrukturg towarzyszaca oraz
zmianie sposobu uzytkowania wraz z przebudowa dwoéch budynkéw przemyslowych na
budynki garazowe na dziatkach nr ewid. 429/2 oraz 429/3 w obrebie 0001 Sulechow, przy
ul. Kamiennej 23 w Sulechowie.
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Kompetencje organu ochrony zabytkéw do rozpatrywania niniejszej sprawy wynikaja
z faktu, iz obszar planowanego zamierzenia inwestycyjnego, tj. dz. o nr ewid. 429/2 oraz 429/3,
zlokalizowany jest w granicach zespotu urbanistyczno-krajobrazowego miasta Sulechéw,
wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr 58 oraz 2164, decyzjami Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow w Zielonej Gorze z dnia 07.11.1957 r. oraz 31.01.1975 r. i znajduje si¢ w jego strefie
ochrony krajobrazowe;j. :

Zgodnie z art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust. 4 p. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzje o warunkach zabudowy
w odniesieniu do obszaréw i obiektéw objetych formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa
w art. 7 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminne;j ewidencji
zabytkéw, wydaje sie po uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkow. Zgodnie
z zapisem art. 19 ust. la ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, w decyzji
o warunkach zabudowy, uwzglednia sie w szczegolnosci ochrong zabytkéw nieruchomych
wpisanych do rejestru zabytkéw, ich otoczenia oraz innych zabytkéw nieruchomych
znajdujgcych sie w gminnej ewidencji zabytkow.

Zadania dotyczace ochrony zabytkow polozonych w granicach administracyjnych
powiatu zielonogérskiego zawarte w porozumieniu z dnia 14 stycznia 2022 r. w sprawie
powierzenia Powiatowi  Zielonogérskiemu prowadzenia niektérych spraw z zakresu
wiasciwosci Wojewody Lubuskiego, realizowanych przez Lubuskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow, w tym wydawanie decyzji i postanowien, realizowane sg od dnia
16.03.2022 r. przez Staroste Zielonogorskiego, z upowaznienia ktérego dziala Powiatowy
Konserwator Zabytkow.

Dzialki objete planowanym zamierzeniem inwestycyjnym zabudowane sa budynkami
dawnego Zaktadu Przemystu Dziewiarskiego ,,Diana”, zbudowanymi w 2 pot. XX wieku, ktdre
jak to wskazano w postanowieniu Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw z dnia
01.07.2019 r., znak pisma: ZN.5142.240.2018 [Sul-2], zgodnie z ktérym uzgodniono projekt
decyzji o warunkach zabudowy dla zamierzenia polegajacego na budowie centrum handlowego
wraz z infrastrukturg towarzyszaca na ww. obszarze, nie sq objete zadng z form ochrony
konserwatorskiej okreslonej w art. 7 ustawy o ochronie i opiece nad zabytkami. Sq to obiekty
powojenne, dwu i trzykondygnacyjne cofniete w stosunku do historycznej linii zabudowy.
Rozbidrka ww. budynkéw nie bedzie miata negatywnego wplywu na wartosci chronione.

W zwigzku z powyzszym stanowiskiem Lubuskiego Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkow, ktory jest organem eksperckim do rozstrzygania w sprawie wartosci zabytkowych
budynkéw, uznano, iz w niniej szej sprawie zasadnos¢ rozbiorki budynkow dawnego Zaktadu
Przemystu Dziewiarskiego ,,Diana”, nie bedzie podnoszona.

Zgodnie z projektem decyzji o warunkach zabudowy zamiarem inwestora jest budowa
dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z infrastruktura towarzyszaca oraz
zmiana sposobu uzytkowania wraz z przebudowa dwdéch budynkow przemystowych na
budynki garazowe na dziatkach nr ewid. 429/2 oraz 429/3 w obrgbie 0001 Sulechéw, przy
ul. Kamiennej 23 w Sulechowie. Nowa zabudowa mieszkalna wielorodzinna bedzie miata
nastgpujace parametry: liczba kondygnacji budynku wielorodzinnego — kazdy do dziewieciu
kondygnacji nadziemnych, z dopuszczeniem podpiwniczenia budynkéw, powierzchnia
zabudowy budynku wielorodzinnego - kazdy do 600 m2, szerokosé elewacji frontowej — kazdy
do 30 m, geometria dachéw — dachy ptaskie o spadku potaci do 5°. Ponadto ustalono adaptacje
wraz z przebudowg budynkéw oznaczonych na mapie (w zalaczniku graficznym do proj.
decyzji o warunkach zabudowy) 429/2.5p1 oraz 429/2.6p1 na budynki garazowe. W projekcie
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decyzji o warunkach zabudowy wyznaczono nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odleglosci 6
m od drogi gminnej — ul. Kamiennej, stanowigcej potudniowsg granice dziatki 429/2.

W tresci projektu decyzji prawidlowo wskazano zapisy dotyczgce warunkow ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw — tj. wskazano, ze nieruchomo$¢ zlokalizowana jest na
terenie wpisanym do rejestru zabytkow — tj. na terenie zespotu urbanistyczno-krajobrazowego
Sulechowa, jak réwniez czesciowo granicach stanowiska archeologicznego obejmujacego
obszar starego miasta — Sulechéw 24 (AZP 59-15/40) oraz o koniecznoéci uzyskania
pozwolenia organu ochrony zabytkéw na prowadzenie robét budowlanych na tym obszarze,
a takze o koniecznosci zapewnienia badan archeologicznych przez inwestora w przypadku
prowadzenia prac ziemnych w zasiegu ww. stanowiska archeolo gicznego.

Ze wzgledu na lokalizacje planowanego zamierzenia inwestycyjnego w granicach strefy
ochrony krajobrazowej zespotu urbanistyczno-krajobrazowego miasta Sulechowa, wpisanego
do rejestru zabytkdw, przedmiotem ochrony konserwatorskiej w niniejszej sprawie sg wartosci
widokowe tego zespotu. Zauwazy¢ nalezy takze, ze przedmiot i zakres ochrony
konserwatorskiej ww. zespotu byt przedmiotem rozstrzygnigcia Ministra Kultury, Dziedzictwa
Narodowego i Sportu, znak: DOZ-0OAiK.650.90.2018.UB z dnia 10 sierpnia 2021 r., na mocy
ktérego czgs$¢ strefy ochrony krajobrazowej zespohu urbanistyczno-krajobrazowego miasta
Sulechéw wpisanego do- rejestru zabytkow pod nr 58 i 2164 zostala skreslona z rejestru
zabytkow. Dzialki o nr ewid. 429/2 oraz 429/3 znajduja si¢ na terenie, ktory nie zostat skreslony
z rejestru zabytkow, nadal wiec podlegaja ochronie konserwatorskiej. Powotujac sie na tresé
decyzji o wpisaniu do rejestru zabytkow zespotu urbanistyczno-krajobrazowego Sulechowa z
dnia 31 stycznia 1975 r. organ wyzszej instancji wskazat, Ze ,,na terenie objetym Scista ochrong
konserwatorskg uzgodnienia z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw wymagajg wszelkie
prace o charakterze urbanistycznym (lokalizacja nowych obiektow, wyburzenia), budowlanym
(remonty, przebudowy), prace zwigzane z ksztattowaniem przestrzeni (drogi, ogrodzenia,
zielence), wszelka dzialalno$é o charakterze plastycznym (jak reklamy, szyldy)”, natomiast ,,na
obszarze objetym ochrona krajobrazows uzgodnienia wymagaja wszelkie nowe lokalizacje
oraz roboty majace wplyw na zmiane krajobrazu”.

Obszar przeznaczony pod inwestycje znajduje si¢ w potnocnej pierzei ulicy Kamiennej
W Sulechowie, w rejonie dawnego Przedmiescia Swiebodzir’lskiego, zlokalizowanego
w kierunku pétnocnym od granic miasta lokacyjnego, ktérego gtéwna o$ stanowita pobliska
ulica (obecnie) Jana Pawta II. W najblizszym sasiedztwie tego obszaru wystepuje zar6wno
wartosciowa historycznie zabudowa mieszkalna (kamienice dwu lub trzykondygnacyjne,
ustawione blisko drogi, w ukladach szczytowych i kalenicowych wzgledem drogi, kryte
dachami stromymi), jak i budynki mieszkalne wielorodzinne, z okresu II pot. XX w., o brytach
w ksztalcie prostopadioscianéw, kryte dachami ptaskimi, o wysokosci maksymalnie pieciu
kondygnacji nadziemnych (ok. 15 m). Zabudowa ta, wprowadzona w miejscu niezachowanej
w wyniku dziatan II wojny $wiatowej, historycznej zabudowy, nie zostata dostosowana skala,
lokalizacjg i forma do zabudowy historycznej. Budynki rozlokowane sag w oddaleniu od
historycznej linii zabudowy, zgodnie z myslg urbanistyczng okresu PRL-u.

Bioragc pod uwage wszystkie zebrane w sprawie materialy, uznano, iz
zagospodarowanie terenu dz. 429/2 oraz 429/3 budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi jest
mozliwe ze stanowiska konserwatorskiego, jednakze niektére parametry planowanej zabudowy
budzg istotne zastrzezenia organu ochrony zabytk6w. Dopuszczona mianowicie wysokosé dla
nowej zabudowy wynoszaca do 30 m (9 kondygnacji nadziemnych), znaczaco przekracza
parametry wystepujacej na danym obszarze zabudowy mieszkaniowej. Zauwazy¢ nalezy, iz
w dokonanej na potrzeby niniejszej sprawy analizie urbanistycznej, w charakterystyce
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zagospodarowania terenéw sgsiednich stusznie wskazano, iz istniejgce obiekty to budynki od
Jednej do pigciu kondygnacji nadziemnych (w tym niektére z poddaszami uzytkowymi lub
podpiwniczeniami) [..]. Jak to dalej wskazano wysokos$é tych budynkéw wynosi od ok
6 — 15 m. W obszar objety analizq urbanistyczng wiaczono takze budynek kosciota pw.
Podwyzszenia Krzyza, oddalony od przedmiotowej dzialki o ok. 200 m w kierunku
potudniowym, ktérego wysokos¢ wiezy wynosi ok. 35 m. Jak to shisznie wskazano budynek
kosciofa jest obiektem sakralnym. Budynek kosciota zlokalizowany jest w granicach $cistej
strefy ochrony konserwatorskiej, na terenie dawnego miasta lokacyjnego, otoczonego
w przesztosci murami obronnymi, posréd historyczne; zabudowy centrum dzisiejszego
Sulechowa. Polozony on jest w zupelnie innym kontekscie przestrzennym, anizeli dzialki o nr
ewid. 429/2 oraz 429/3, zlokalizowane na terenie dawnego Przedmiescia Swiebodziﬁskiego.
W ocenie organu  ochrony zabytkéw  wyznaczenie parametrow  wysokosci
nowoprojektowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w oparciu 0 wysoko$¢ wiezy
gotyckiego kosciola pw. Podwyzszenia Krzyza jest niezasadne i sprzeczne z zasadami ochrony
zabytkow. Z punktu widzenia konserwatorskiego wysokogé nowoprojektowanej zabudowy na
danym obszarze nie moze przekroczy¢ wysokosci istniejacych w otoczeniu budynkéw
mieszkalnych, czyli nie moze ona przekroczy¢ wartoéci 15 m. Dopuszczenie wigkszej
wysokosci dla nowej zabudowy spowodowatoby naruszenie wartosci widokowych zespotu
urbanistyczno-krajobrazowego Sulechowa oraz zaburzyloby widok na ww. zespét.
Niedopuszczalnym jest aby nowa zabudowa kubaturowa na terenie strefy ochrony
krajobrazowej zespolu urbanistyczno-krajobrazowego Sulechowa osiagata wysokos$é
najwazniejszych obiektéw w panoramie miasta, ksztattujacych widok sylwety miasta, takich
Jak np. wieza kosciota pw. Podwyzszenia Krzyza Sw., czy tez znajdujaca si¢ nieopodal kosciota
wieza ratuszowa. Celem wpisania do rejestru zabytkow tejze strefy ochrony krajobrazowej byto
niedopuszczenie do realizacji wiasnie tego typu inwestycji, przestaniajacych widok na zabytek.

Zauwazy¢ nalezy, iz stosownie do art. 7 ust. 4 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami, ustalenia ochrony w decyzji o warunkach zabudowy s jedna z ustawowych form
ochrony zabytkéw. Ponadto wszelkie rozstrzygniecia organu ochrony zabytkéw dotyczace
strefy ochrony krajobrazowej maja na celu ochrone wartodci widokowych tego zespotu
1 utrzymanie charakterystycznego widoku na zabudowe historycznego centrum Sulechowa,
zlokalizowanego w niewielkim oddaleniu od obszaru objetego inwestycja tj. ok. 100 m.

Zgodnie z linig orzecznictwa Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego
w Warszawie (postanowienie z dnia 27.06.2014 r., znak: DOZ-0OAiK-6700/687/14 [AR-06/15],
uzgodnienie aktu polega na wyrazeniu zgody na konkretng tre$¢ proponowanego
rozstrzygnigcia, co nastepuje w trakcie postepowania dotyczacego wydania decyzji
o ustaleniu warunkéw zabudowy. Organ uzgadniajgcy nie ma prawa ingerowaé
w przediozony do uzgodnienia projekt decyzji i zmieniaé jego ustalen. Wspotdziatanie nie
polega na ingerowaniu w projekt decyzji, a na wypowiedzeniu si¢ w przedmiocie uzgodnienia
(wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 13.12.2007 r., sygn. akt: IISA/Bd 742/07, Lex nr 489196,
oraz wyrok WSA w Warszawie z dnia 19.11.2013 r., sygn. akt: IV SA/Wa 2056/13). Powiatowy
Konserwator Zabytkéw nie moze zatem zmienia¢ ustalen uzgadnianej decyzji poprzez
uzgodnienie jej pod warunkiem zmiany tresci tej decyzji.

W ocenie Powiatowego Konserwatora Zabytkéw planowane zamierzenie inwestycyjne
w obecnym ksztalcie narusza przepisy ustawy o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami
1 stanowi uchybienie uniemozliwiajace uzgodnienie decyzji o warunkach zabudowy. W $wietle
regulacji art. 4 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami wszystkie dzialania
1 rozstrzygniecia organu konserwatorskiego winny by¢ podejmowane dla zapewnienia
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odpowiednich warunkéw, umozliwiajacych zachowanie zabytkéw, w tym zabytkowych
ukladéw, we wlasciwym stanie, ich odpowiedniego zagospodarowania i utrzymania,
zapobiegania zagrozeniom moggcym spowodowaé uszczerbek dla ich wartosci, udaremnienie
niszczenia i niewlasciwego korzystania z zabytku.

Jednoczesnie informuje, w przypadku dostosowania parametréw zabudowy do
niniejszego stanowiska konserwatorskiego (dopuszczenie zabudowy o maksymalnej wysokosci
15 m), decyzja o warunkach zabudowy bedzie mogta zosta¢ uzgodniona pozytywnie przez
Powiatowego Konserwatora Zabytkéw. Nie wnosze réwniez uwag co do pozostatych
parametréw planowanej zabudowy, z uwagi na zmiany, jakie zaszty na chronionym obszarze
oraz co do planowanej zmiany sposobu uzytkowania istniejgcych budynkéw przemystowych
na budynki garazowe, oznaczonych na mapie symbolami 429/2.5p1 oraz 429/2.6pl. Sa to
obiekty zwigzane z funkcjonowaniem dawnego zaktadu przemystowego, parterowe, kryte
dachami plaskimi, zlokalizowane w oddaleniu od ulicy Kamiennej — dostosowanie ich do
funkcji garazowej nie budzi zastrzezen konserwatorskich.

Jednoczesnie pragne zauwazyé, ze w przypadku dopuszczenia w przysziosci
zagospodarowania danego obszaru, a co za tym idzie rozbiorki budynkéw dawnego Zaktadu
Przemystu Dziewiarskiego ,,Diana”, zaleca si¢ demontaz ceramicznej plaskorzezby
z przedstawieniem mitologicznej postaci boginki Diany, znajdujacej sie na pétnocnej elewacji
budynku frontowego, wykonanej z kafli ceramicznych i przekazanie jej do placéwki muzealne;j
dokumentujacej histori¢ miasta Sulechowa (np. Izba Regionalna w Sulechowie). Ptaskorzezba
ta posiada walory artystyczne i stanowi cenng pamigtke po dawnych zakladach ,,Diana”. Warta

jest wiec zachowania dla przysztych pokolen.

Ponadto, ze wzgledu na ilo$¢ stron w niniejszym postgpowaniu (40 stron postepowania),
postanowiono o zawiadomieniu stron w formie publicznego obwieszczenia, poprzez
udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Starostwa
Powiatowego w Zielonej Gorze, stosownie do art. 94 ustawy o ochronie zabytkow oraz do art.
49 § 1 kpa oraz w sposdb zwyczajowo przyjety w Sulechowie, za posrednictwem Burmistrza
Sulechowa.

W zwiazku z powyzszym, na podstawie art. 96 ust. 2, art. 94, art. 19 ust. 1a, art. 18 ust.
1, art. 7 p. 4, art. 6 ust.1 p. 1 lit. b, art. 3 p. 12 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 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 dorgczenia, chyba ze przepisy prawa powszechnie obowigzujgcego stanowig inaczej.
TAROSTY

Otrzymuja: Babard Czechowska
1. Adresat Powiatowy Konserwator Zabytkéw
2. Pan Andrzej Makaryk, BGWprojekt, ul. Handlowa 26, 66-100 Sulechéw — pelnomocnik Pana Roberta
Lamenty,

@ Pozostale strony w drodze obwieszczenia lub w inny zwyczajowo przyjety w miejscowosci Sulechow
sposob publicznego ogloszenia.
Do wiadomosci: :
4. Lubuski Wojewodzki Konserwator Zabytkéw, ul. Kopernika 1, 65-063 Zielona Goéra
aa. (42293) oprac. 09.09.2024 r.
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