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Na podstawie przepiséw art. 89 pkt. 2, art. 91 ust. 4 pkt. 3 i 4, art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 23
lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 84-), w trybie art.
104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz.
2000), w wyniku postepowania administracyjnego przeprowadzonego na wniosek Stowarzyszenie
Mieszkarncéw Nowego Zamienia,

orzekam
odmoéwi¢ wpisania do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewddztwa mazowieckiego ukfadu
ruralistycznego oraz krajobrazu kulturowego w Zamieniu, znajdujacego sie w granicach
dz. ew. nr5/13, 5/23, 5/24, 5/25, 5/26, 5/27, 5/28, 5/29, 5/30, 5/31, 5/32, 5/33, 5/66, 5/71,5/72,
5/73, 5/74, 5/83, 5/116, 20/4, 21, 22/3, 22/4, 22/5, 22/6, czesciowo 22/7, 22/11, 22/12, 22/13,
22/14, 22/19, 22/20 obr. Zaktady Zamienie

Uzasadnienie

Postanowieniem z dn. 20.06.2022 r. Mazowiecki Wojewddzki Konserwator Zabytkow (MWKZ)
wszczgt postepowanie administracyjne w sprawie wpisu do rejestru zabytkow wojewddztwa
mazowieckiego uktadu ruralistycznego oraz krajobrazu kulturowego w Zamieniu, znajdujgcego sie w
granicach dz. ew. nr 5/13, 5/23, 5/24, 5/25, 5/26, 5/27, 5/28, 5/29, 5/30, 5/31, 5/32, 5/33, 5/66,
5/71,5/72, 5/73, 5/74, 5/83, 5/116, 20/4, 21, 22/3, 22/4, 22/5, 22/6, czesciowo 22/7, 22/11, 22/12,
22/13, 22/14, 22/19, 22/20 obr. Zaktady Zamienie, w zwigzku z wnioskiem organizacji spotecznej
Stowarzyszenie Mieszkancow Nowego Zamienia z dnia 3.02.2022. Nastepnie MWKZ pismem
zdn. 17.08.2022 r. zwrocit sie do Naroduwego'ii'fﬁ"fytutu Dziedzictwa (NID) z prosba o pomoc
w ocenie zasadnosci ochrony oraz oceng < ‘wartosei -zabytkowych uktadu ruralistycznego oraz
krajobrazu kulturowego w Zamieniu. 19 llpea 2022 odbyfy sie ogledziny terenu objetego
postepowania. Strony podczas trwania po“stepcwama skfada’ry dowody. Pismem z 2 marca 2023 r.
MWKZ zakorczyt postepowanie dowodowe). Stmnv zapoznaiy sie z aktami sprawy, ustosunkowujac

sie do nich pisemnie. o

Majatek w Zamieniu pierwszy raz wzmiankowany jest w pofowie XVIIl w. (mapa zamieszczona
w przewodniku Kurze Anleitung zur gewohnlichen Reise von DreRden nach Warschau, aut. Fryderyk
August Ziirner), kolejng informacje znalez¢ mozna w ,Stowniku geograficznym krélestwa Polskiego”
21895 r. Zgodnie z nig folwark zostat zatozony na poczatku XIX w. i obejmowat trzy budynki
mieszkalne (1827). W latach 1880-1909 wtascicielem majatku byt Gustaw Karol hr. Przezdziecki,
co najmniej do 1916 r. znajdowat sie w rekach rodziny Przeidzieckich o czym moze $wiadczy¢
sporzadzony w tym czasie ,Projekt drenowania folwarku Zamienie aut. Antoniego Ponikowskiego”
(1916) oraz wykaz obywateli ziemskich powiatu warszawskiego, w ktérym jako witasciciel Zamienia



figuruje Rajnold hr. PrzeZdziecki. Kolejnym wlascicielem Zamienia byt Zygmunt Trojdesiewicz, ktory
w latach trzydziestych stworzyt wraz z Sylwing Kasprzykowska Spotke Wodna: Dawidy-Zamienie
(Archiwum Panstwowe w Warszawie, odd. Milanéwek, Projekt drenowania gruntéw Spotki Wodnej:
Dawidy Zamienie, pow. Warszawski, 1937). Zachowana dokumentacja archiwalna pozwala
w przyblizeniu okresli¢ ksztatt majatku, z pewnoscig w tym czasie istniata juz aleja (ob. ul. Zaktadowa)
prowadzaca do budynku mieszkalnego (ob. Zaktadowa 16 A).

W czasie 1l wojny $wiatowej majatek zostat zajety przez wojska niemieckie, a po 1945 r. teren
przekazano na potrzeby Centrum Wyszkolenia i Badan Weterynaryjnych (wczesniej: Wojskowe
Centrum Wyszkolenia Weterynarii), od 1946 r. z gtéwna siedzibg w Zamieniu. W latach
pie¢dziesiatych teren dawnego folwarku stat sie siedzibg Wytwdrni Surowic i Szczepionek (WSiS),
na potrzeby ktérej otwarto jednostke Ochotniczej Strazy Pozarnej (1951). W tym czasie wzniesiono
nowa zabudowg m.in. zespét stajni, budynki gospodarcze i pomocnicze, wytyczono nowe ciagi
komunikacyjne i wykonano nowe nasadzenia drzew uzupetniajac gtéwna aleje (lipy i robinie
akacjowe), tworzac aleje prostopadte do ul. Zaktadowe] (klony) oraz akcentujgc przebieg rowoéw
melioracyjnych (topole). W kolejnych latach zabudowa oraz rozplanowanie ciaggéw komunikacyjnych
nie ulegly wiekszym przeksztatceniom, stan taki utrzymat sig do poczatku XX w. W 2004 . dziatalnos¢
produkcyjna w zaktadach przemystowych Zamienie zostata zakoriczona. W 2005 r. teren zakfadu
rozparcelowano i dokonano sprzedazy czesci dziatek, obiekty socjalne wraz z terenem zostaty nabyte
nieodptatnie przez Gmine Lesznowola. Ok. 2008 r. budynki zaktadowe zostaty w wiekszosci
rozebrane, pozostawiono kilka obiektéw. Obecnie na jego dawnym terenie znajduje sig
przedwojenny budynek mieszkalny, budynek gospodarczy tzw. spichlerz, dawna kotiownia,
hydrofornia, trafostacja, oczyszczalnia $ciekéw, ujecie wody oligocenskiej. Ponadto na dziatkach
sgsiadujgcych z obszarem objgtym whioskiem organizacji spotecznej, nalezacych wczesniej
do majatku Zamienie znajduja sie budynki jednorodzinne, wielorodzinne, prowadzone s3 takze dalsze
inwestycje z zakresu budownictwa wielorodzinnego. Jedyne tereny niezabudowane znajduja sig
po potudniowe] stronie alei (ul. Zaktadowej). Do elementéw o wartosci historycznej nalezg budynek
przy ul. Zaktadowej 16 A, okreSlany mianem ,dworu” lub ,rzadcowki” (obecnie w znacznym stopniu
zmodernizowany, z zachowang czytelng bryty budynku), aleja wytyczona na osi wschadd-zachoéd
(ob. ul. Zaktadowa i Kakaowa), tzw. spichlerz z | potowy XX w. oraz budynki d. hydroforni i stacji trafo,
zwigzane z funkcjonowanie d. zaktadow produkcyjnych, z lat 50. XX w.

Na potrzeby niniejszego postepowania MWKZ przeprowadzit kwerende archiwalng, ogledziny
terenu w dniach 19.07.2022 r., w toku postepowania ztozone zostaty opracowania oraz opinie stron
postepowania administracyjnego. Istotnym Zrédtem wiedzy na temat dziejow folwarku Zamienie jest
opracowanie ,Opinia w zwigzku z kolejnym wznowieniem postepowania przez Mazowieckiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w sprawie wpisu do rejestru zabytkow nieruchomych
wojewodztwa mazowieckiego ukfadu ruralistycznego oraz krajobrazu kulturowego w Zamieniu” aut.
Roman Marcinek, Zbigniew Myczkowski, Krakow 2022, w ktérej podsumowano wnioski z badan
przeprowadzonych w ramach postgpowania WRD.5130.1.63.2018, gdzie teren dawnego folwarku byt
przebadany pod katem zespotu dworsko-folwarcznego z pozostatosciami parku oraz przedstawiono
je w kontekscie trwajacego postepowania. Opracowanie zostato wykonane, miedzy innymi,
na podstawie decyzji MWKZ odmawiajacej wpisania zespotu dworsko-folwarcznego z pozostatosciami
parku w Zamieniu do rejestru zabytkow. Opracowanie pt. ,Cechy historyczne i krajobrazowe parku
w Zamieniu — analiza” aut. Edyty Rostori-Szeryriskiej, Roberta Tyszka oraz Joanny Roguckie]j postuluje
wpis terenow Zamienia do rejestru zabytkdw jednoczes$nie zwracajac na daleka posunieta degradacje
uktadéw zieleni spowodowanych wycinka drzew. Ponadto w opracowaniu zostaly zawarte



nieaktualne zdjecia prezentujgce obiekt mieszkalny, opisany jako dwér, przed pracami budowlanym
polegajacymi na ociepleniu $cian poprzez zatozenie dodatkowej warstwy materiatu na Sciane oraz
wymianie stolarki okiennej, ktére doprowadzity do znacznej utraty oryginalnej substancji zabytkowej
oraz niszczac kompozycje elewacji obiektu.

Po przeanalizowaniu zebranego materiatu dowodowego MWKZ stoi na stanowisku,
iz na przedmiotowym terenie nie zidentyfikowano obecnie krajobrazu kulturowego. W materiale
dowodowym brak informacji umozliwiajacych identyfikacje historycznego budynku mieszkalnego
usytuowanego w centralnej czesci dawnego majtku jako dwdr. Natomiast kompozycja nasadzen
na obszarze dawnego folwarku nie posiada cech zieleni parkowej, poza aleja dojazdowa do majgtku.
Cho¢ uktad zatozenia ruralistycznego dawnego majatku wraz z pojedynczymi budynkami pozostaje
czytelny oraz ma rodowdd historyczny, jednakze jest w znacznym stopniu zdegradowany. Z dawnych
gospodarczych zabudowan folwarcznych zachowat sie jedynie budynek spichlerza, uzupetniony
po wojnie o dwa stylizowane budynki gospodarcze. Teren w proponowanych granicach ulegt trwatym
przeksztatceniom oraz znacznej zabudowie, przez co nie zachowat cech historycznego krajobrazu
kulturowego. Tym samym nie zachodzg przestanki umozliwiajace wpisanie przedmiotowego terenu
wraz z zabudowaniami jako ukiad ruralistyczny oraz krajobraz kulturowy w Zamieniu.

Jak wynika z licznych opracowan teren dawnego majatku w Zamieniu posiada dtugg i bogatg
historie zwigzang tradycjami agrokulturalnymi przylegtych do folwarku terendw, a takze, jak zwrdcita
uwage organizacja spoteczna, zwigzki z architekturg dworkowg Mazowsza. Niemniej jednak w ocenie
MWKZ zebrany materiat dowodowy nie daje podstaw do uznania przedmiotowego terenu wraz
z zabudowgy, zgodnie z wnioskiem organizacji spotecznej, jako uktad ruralistyczny oraz krajobraz
kulturowy predestynujacy do ochrony poprzez wpis do rejestru zabytkéw. Na omawianym terenie
zachowaly sie czytelne pozostatosci pierwotnego rozplanowania z alejg z zachowanymi przyktadami
starndrzewia, czesciown  czytelnymi  granicami  wytyczanymi  przez  kanaly  melinracyjne,
zaakcentowanymi po 1945 r. za pomocg nowych nasadzen (topole). Samo opracowanie ztozone przez
organizacje Stowarzyszenie Mieszkancow Nowego Zamienia zwraca uwage na znaczne zniszczenia
komponowanych szpaleréw drzew, przez co historyczna kompozycja zostata zniszczona w znacznym
stopniu. Whniosek ten MWKZ wyprowadzit zaréwno w wyniku analizy indywidualnej jak
i poréwnawczej ztozonych przez strony opracowan, opinii NID oraz badan przeprowadzonych przez
MWKZ. Wspomniane ztozone analizy byly efektem wystgpienia stowarzyszenia z 26.03.2023 r., ktére
to MWKZ podjat w celu weryfikacji ustalenia stanu faktycznego dot. procedowanej sprawy. Pozostaje
jednoczesnie czesciowo czytelny podziat funkcjonalny na tereny gospodarcze i grunty rolne. Jednakze
podziat ulegt trwatym przeksztatlceniom poprzez zabudowe budynkami wielorodzinnymi.
Wspomniane elementy s3 reliktami ukfadu ruralistycznego dawnego majatku Zamienie. Zdaniem
organu konserwatorskiego dostrzegalne walory zabytkowe poszczegdlnych historycznych
komponentow zagospodarowania terenu winny by¢ chronione poprzez ujecie ich w wojewoddzkiej
i gminnej ewidencji zabytkéw. MWKZ pragnie nadmieni¢, iz tak tez sie stato i aleja w Zamieniu,
budynek mieszkalny, spichlerz, hydrofornia i stacja trafo sy objete ochrong poprzez ujecie w gminnej
ewidencji zabytkow.

W my$l art. 9 ust.1 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami do rejestru wpisuje
sie zabytek nieruchomy na podstawie decyzji wydanej przez wojewddzkiego konserwatora zabytkow,
z urzedu badZ na wniosek wiasciciela zabytku nieruchomego, badz uzytkownika wieczystego gruntu,
na ktdrym znajduje sie zabytek nieruchomy. Artykut 6 ust. 1 pkt. 1 lit. a, b ww. ustawy okresla,
iz ochronie iopiece podlegajg zabytki nieruchome bedace w m.in. krajobrazami kulturowymi,
dzietami architektury i budownictwa, formami zaprojektowanej zieleni, zespotami budowlanymi.



MWKZ podkresla, iz ograniczenie przez organy konserwatorskie wiadztwa wiasciciela nad rzecza
uznang za zabytek, w oparciu o przepisy ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, nie
moze cechowaé dowolnoéé. Innymi stowy konieczno$¢ wpisania do rejestru zabytkéw nie moze
budzi¢ watpliwosci bowiem taki wpis naktada na wtaécicieli szereg obowigzkéw i ograniczen swobody
uzytkowania zabytku. Organ konserwatorski rozstrzygajac sprawe winien dowies¢ w oparciu
o mozliwe zobiektywizowane przestanki, iz dany obiekt odpowiada definicji zabytku zawartej w art. 3
pkt 1 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. Wyzej wymieniona definicja okresla,
iz zabytkami nieruchomymi sg obiekty bedace dzietem cztowieka lub zwigzane z jego dziatalnoscig
i stanowigce $wiadectwo minionej epoki lub zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie
spotecznym ze wzgledu na posiadang wartoé¢ historyczna, artystyczng lub naukowa. Jednoczesnie,
MWKZ bedac organem administracji publicznej, dziatajgcym zgodnie z zasadami okreslonymi
w przepisach Kodeksu postepowania administracyjnego, nie moze kierowac sig zatozeniem
o nadrzednosci interesu spotecznego nad interesem indywidualnym. Przyznanie danej rzeczy ochrony
prawnej z mocy decyzji o wpisie do rejestru zabytkéw jest uznaniem jej szczegllnej wartosci,
co w tym przypadku nie moze mie¢ miejsca.

W wyniku przeprowadzonego postgpowania MWKZ uznaje, ze obszar objety postgpowaniem
wraz z elementami zagospodarowania i zabudowg, Zamienie, gm. Leszowola, pow. piaseczynski,
dziatki ew. nr 5/13, 5/23, 5/24, 5/25, 5/26, 5/27, 5/28, 5/29, 5/30, 5/31, 5/32, 5/33, 5/66, 5/71,5/72,
5/73, 5/74, 5/83, 5/116, 20/4, 21, 22/3, 22/4, 22/5, 22/6, czesciowo 22/7, 22/11, 22/12, 22/13,
22/14, 22/19, 22/20 obr. Zaktady Zamienie, nie odpowiada w petni definicji zabytku okreslonej w art.
3 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw iopiece nad zabytkami, nie posiada wystarczajgcego zasobu
wartoéci kwalifikujacych go do objecia ochrong, jaka stanowi wpis do rejestru zabytkow.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Od decyzji niniejszej przystuguje stronom, na podstawie art. 127 Kpa, odwotanie do Ministra
Kultury i Dziedzictwa Narodowego, ktére nalezy ztozy¢ za posrednictwem tutejszego urzedu (na
adres: Wojewddzki Urzqd Ochrony Zabytkow w Warszawie, 00-373 Warszawa, ul. Nowy Swiat
18/20) zgodnie z art. 129 § 2 Kpa w terminie 14 dni od doreczenia przedmiotowej decyzji.

Na podstawie art. 127a § 1 i 2 Kpa w trakcie biegu terminu do wniesienia odwoftania strona moze
zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat
decyzje. W konsekwencji tego z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia
o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja
stanie sie ostateczna i prawomocna
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Stowarzyszenie Mieszkaricdw Nowego Zamienia z siedzibg w Zamieniu, ul. Arakowa 8c/21, 05-500 Zamienie
Wéjt Gminy Lesznowola, ul. Gminna 60, 05-506 Lesznowola

Lesznowola Sp. z 0.0., ul. Zaryna 2B, 02-593 Warszawa

Zielone Zamienie Sp. Z 0.0., ul. Zaryna 2B, 02-593 Warszawa

Bud-Rim Development Michalski plus sp. k., za posr. Forystek i Partnerzy Adwokaci i Radcowie Prawni,
ul. Grzybowska 12/14 lok. B-1, 00-132 Warszawa

Pan Michat Lesniewski (adres w aktach sprawy)

strony postepowania w drodze obwieszczenia
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Do wiadomodci:

1
2.

Starostwo Powiatowe w Piasecznie, ul. Chyliczkowska 14, 05-500 Piaseczno
Wdjt Gminy Lesznowola, ul. Gminna 60, 05-506 Lesznowola

Kontakt: 22 44 30 418







