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W zwiazku z licznymi pytaniami kierowanymi do
Departamentu Ochrony Zabytkéw, zwigzanymi ze
stosowaniem przepiséw prawa przez organy ochrony
zabytkéw, uprzejmie prosze o przyjecie ponizszych
wyjasnien.

W postepowaniach prowadzonych w sprawie
uzgodnien projektéw decyzji o warunkach zabudowy,
napodstawie przepiséwustawyzdnia27marca2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, p6z. 717 ze zm.), pojawia sie kwestia
okreslania warunkéw realizacji inwestycji w postano-
wieniach wydawanych przez wojewédzkich konser-
watoréw zabytkéw na podstawie art. 106 Kodeksu
postepowania administracyjnego. Dotychczas sto-
sowany tryb postepowania nie przewidywal takiej
mozliwosci. Warunki realizacji danej inwestycji, od-
noszace sie do ochrony zabytkéw, miaty by¢ przez
wojewédzkiego konserwatora zabytkéw okreslane
w przesylanych organom prowadzacym postepo-
wanie gléwne pismach urzedowych, a nastepnie
zamieszczane w projektach decyzji o warunkach za-
budowy. W razie braku takich warunkéw, w sytuacji
gdy inwestycja co do zasady nie bylta sprzeczna za za-
sadami ochrony zabytkéw, wojewddzki konserwator
zabytkéw byt zobowigzany do odmowy uzgodnienia
projektu decyzji oraz wskazania w uzasadnieniu po-
stanowienia warunkéw, ktére powinny by¢ zamiesz-
czone w projekcie decyzji. Odmowa uzgodnienia po-
winna nastapic takze w przypadku, gdyby inwestycja,
ze wzgledu na koniecznos¢ ochrony zabytkéw w ogéle
nie mogta by¢ zrealizowana i bezprzedmiotowe byto
ustalanie dla niej warunkéw.

Wskazane powyzej zasady powodowaly przede
wszystkim wydluzenie postepowania administracyj-

zabudowy

Warszawa, dnia 27 sierpnia 2007 r.

nego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy, co
dla inwestoréw bylo istotnym utrudnieniem w sytu-
acjach, gdy realizacja inwestycji byta dopuszczalna
z konserwatorskiego punktu widzenia, jednakze pro-
jekt decyzji nie zawierat wszystkich warunkéw okre-
$lonych w przepisach o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami, np. wymogu uzyskania pozwolenia
wojewddzkiego konserwatora zabytkéw. Ponadto
w przypadku, gdy wojewddzki konserwator zabyt-
kéw we wspomnianym powyzej pi$mie urzedowym,
zajal negatywne stanowisko odnoénie do planowanej
inwestycji, czego konsekwencja bylto przygotowanie
projektu decyzji o odmowie ustalenia warunkéw
zabudowy, uzgodnionego nastepnie przez organ
ochrony zabytkéw, obowiazek obrony stanowiska
konserwatorskiego przenosit sie faktycznie na organ
prowadzacy postepowanie gtéwne w sprawie ustale-
nia warunkéw zabudowy.

W zwiazku z powyzszym, wskazane jest, w mojej
ocenie, odstapienie od dotychczasowej praktyki oraz
dopuszczenie mozliwosci ustalania przez wojewédz-
kich konserwatoréw zabytkéw warunkéw realizacji in-
westycji w postanowieniach wydawanych w sprawach
uzgodnienia decyzji o warunkach zabudowy. Dzialanie
takie uzasadnia takze cele postepowania w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy, ktérym jest zaréwno
ocena inwestycji, jak i okreslenie warunkéw jej reali-
zacji. Zgodnie z art. 54 pkt 2 w zw. z art. 64 ust. ] usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
decyzja o warunkach zabudowy powinna okresla¢ wa-
runki i szczeg6lowe zasady zagospodarowania terenu
orazjego zabudowy wynikajace z przepiséw odrebnych,
w tym w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw. Istota postepowan w sprawie uzgodnienia
decyzji o warunkach zabudowy jest réwniez ocena



PORADNIK PRAWNY KONSERWATORA ZABYTKOW

danej inwestycji oraz ustalenie warunkéw jej realiza-
cji, dokonywane przez wskazane w przepisach prawa
organy, w zakresie ich wlasciwosci rzeczowej.

W sytuacji, gdy realizacja inwestycji spowoduje na-
ruszenie zasad ochrony zabytkéw i opieki nad zabyt-
kami, wojewddzki konserwator zabytkéw powinien
odmoéwié uzgodnienia decyzji o warunkach zabudowy.
Natomiast w przypadku, gdy realizacja inwestycji jest
dopuszczalna z konserwatorskiego punktu widzenia,
lecz projekt decyzji o warunkach zabudowy nie zawie-
ra wszystkich warunkéw wynikajacych z przepiséw
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, organ
ochrony zabytkéw powinien uzgodni¢ decyzje, wska-
zujac w rozstrzygnieciu postanowienia, jakie warun-
ki powinny znalez¢ sie w decyzji. Warunki te moga
w szczegolnosci dotyczyé obowiazku uzyskania po-
zwolen organu ochrony zabytkéw, przeprowadzenia
badan archeologicznych, a takze parametréw zabu-
dowy. Rozstrzygniecie postanowienia wojewddzkie-
go konserwatora zabytkéw powinno w takiej sytuacji
brzmie¢: ,uzgadniam decyzje o warunkach zabudowy
dla inwestycji polegajacej na (...), pod nastepujacymi
warunkami (...)". Natomiast w uzasadnieniu postano-
wienia, wojew6dzki konserwator zabytkéw powinien
w sposéb wyczerpujacy uzasadni¢ potrzebe wprowa-
dzenia okreslonych warunkéw konserwatorskich do
decyzji o warunkach zabudowy.

W przypadku okreslania parametréw zabudowy,
nalezy jednak zwr6ci¢ uwage, by warunki okreslone
przez wojewo6dzkiego konserwatora zabytkéw nie
zmierzalty do modyfikacji wniosku inwestora i w kon-
sekwencji do orzeczenia w sprawie innej inwestycji

Przyklady rozstrzygnieé w postanowieniach wydawa-
nych przez organy ochrony zabytkéw na podstawie art.
106 Kpa, zawierajace warunki realizacji inwestycji:

»uzgodnic przedstawiony projekt decyzji o warunkach za-
budowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego przy ul. ... nr 12 w .... pod
warunkiem zachowania wielkosci rozbudowy analogicznie,
jak w przypadku rozbudowy w czesci blizniaczej przy ul. ...
nr12A”

,uzgodni¢ decyzje o warunkach zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku biurowo-mieszkanego z
garazem podziemnym, na dzialce nr ... w obrebie ..., poto-
zonej przy ul. ..., na terenie Dzielnicy ... w ..., pod warun-
kiem, iz ww. budynek nie przekroczy wysokosci 7 kondygnacji
i ostatnia kondygnacja zostanie wycofana wzgledem fasady.”

»2uzgodni¢ decyzje o warunkach zabudowy dotyczaca in-
westycji polegajacej na budowie budynku przy al. ... oraz
przy ul. ... (wpisanej do rejestru zabytkéw jako zalozenie

niz we wniosku tym okreslona. Np. w sytuacji, gdy
inwestycja ma polega¢ na budowie budynku czte-
rokondygnacyjnego, jaki, w ocenie organu ochrony
zabytkéw na danym terenie powstaé nie powinien,
niedopuszczalne jest uzgodnienie projektu decyzji
pod warunkiem obnizenia budynku np. do dwéch
kondygnacji. W takiej sytuacji wojewédzki konserwa-
tor zabytkéw powinien odméwic uzgodnienia decyzji
o warunkach zabudowy.

Rozstrzygniecie wojewédzkiego konserwatora
zabytkéw w sprawie uzgodnienia projektu decyzji
o warunkach zabudowy powinno by¢ wydawane na
podstawie wniosku o ustalenie warunkéw zabudo-
wy, jak i projektu decyzji o warunkach zabudowy. W
przypadku zaistnienia rozbieznosci pomiedzy wnio-
skiem inwestora a projektem decyzji, organ ochrony
zabytkéw powinien odnies¢ sie do ustalen zawartych
w projekcie. Pragne przy tym podkresli¢, ze ze sfor-
mulowania przepisu art. 53 ust. 4 pkt 2: ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika,
ze stowo ,,uzgodnienie” odnosi sie do decyzji, tj. do jej
rozstrzygniecia, a w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy - do okreslonych przez organ prowadzacy
postepowanie gltéwne warunkéw. Oczywiscie przed
wydaniem decyzji moze by¢ mowa wyltacznie o jej pro-
jekcie, wzglednie o pi$mie urzedowym wojta, burmi-
strza lub prezydenta miasta, w ktérym takie warunki
zostana organom uzgadniajacym przedstawione. Za-
sadno$¢ orzekania w sprawach o uzgodnienie decyzji
o warunkach zabudowy na podstawie projektéw de-
cyzji zostala potwierdzona w utrwalonym orzeczni-
ctwie sadéw administracyjnych.
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urbanistyczne pod nr 536, decyzja z dnia 1 lipca 1965r.) na
dziatkach ew. nr ..., ... w obrebie ..., pod warunkiem wycofa-
nia, w elewacji nowego budynku od strony ul. ..., kondygnacji
projektowanych powyzej piatej kondygnacji sasiedniego bu-
dynku przy ul. ... nr 85, co najmniej do linii pokrywajacej sie
z tylng elewacja ww. budynku przy ul. ... nr 85.”

,uzgodni¢ decyzje o warunkach zabudowy dla inwestycji
polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania poddasza nie-
uzytkowanego na lokale mieszkalne w budynku przy ul. ...
nr 73 w...nadzialcenr ..., obreb ..., w czesci oficyny wschod-
niej, od strony ul. ... pod warunkiem, ze :

- od strony ul. ... lukarny zastapione beda oknami potacio-
wymi,

- dopuszczalne sa dwie lukarny od strony podwdrza pod wa-
runkiem, ze zostang wykonane w lzejszej konstrukeji (nie
powinny by¢ murowane), zostana wycofane w stosunku do
lica elewacji, szerokos¢ i wysokos¢ okien w lukarnach bedzie
mniejsza niz wymiary okien na elewacji budynku.”
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