;.*” .;
L6780.2004 P |

Imie i nazwisko: ..
Adres zamieszkan
Nr dziatki ewidenc

E-mail / telefon: ..

Woéjt Gminy Zatuski
Zaluski 67
09-142 Zatuski

UWAGI

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci wsi Zlotopolice, gmina Zatuski

sporzadzonego na podstawie Uchwaly Rady Gminy Zatuski nr 85/1X/24 z dnia
27 listopada 2024 r.

Na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), w terminie
wylozenia projektu planu do publicznego wgladu, wnosze niniejsze uwagi do
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi
Ziotopolice, gmina Zatuski.

I. STAN FAKTYCZNY - PODSTAWA UWAG
1. Tozsamos¢ inwestora i wnioskodawcy

Jak wynika z jawnego Wykazu wnioskow udostepnionego przez gming, jedynym
wnioskodawca, ktéry ziozyt wniosek o sporzadzenie planu w dniu 15 stycznia 2025
r., jest spétka QUIDA INVESTMENTS Sp. z0.0. Z siedzibg przy ul. Towarowej 28 w
Warszawie (KRS 0000247516), bedaca jednoczesnie wiascicielem wszystkich
dziatek objetych planem. Procedura planistyczna moze prowadzi¢ do
uprzywilejowania interesu jednego prywatnego wlasciciela nieruchomosci kosztem
interesu publicznego.

2. Charakter prawny i operacyjny wnioskodawcy — spotka celowa bez
dziatalnosci operacyjnej

Dane dostepne w Krajowym Rejestrze Sadowym ujawniajg istotne okolicznosci
dotyczace charakteru spotki QUIDA INVESTMENTS Sp. z 0.0., majgqce bezposredni
wplyw na ocene procedury planistycznej.







Po pierwsze, spotka posiada kapitat zagraniczny i jest powigzana Z
miedzynarodowymi strukturami inwestycyjnymi, co jest typowe dia podmiotow
realizujgcych model land banking — polegajacy na zakupie gruntow, zmianie ich
przeznaczenia w planie miejscowym i sprzedazy z zyskiem podmiotowi
docelowemu.

Po drugie, adres siedziby spotki — ul. Towarowa 28 w Warszawie — jest adresem
wspoidzielonym przez dziesigtki innych spolek inwestycyjnych zarejestrowanych
pod tym samym adresem. Jest to typowy adres kancelarii rejestrowej obstugujgcej
zagraniczne podmioty inwestycyjne w Polsce, a nie siedziba rzeczywistej
dziatalnos$ci operacyjnej.

Po trzecie, spotka nie prowadzi dziatalnosci operacyjnej odpowiadajacej
planowanym funkcjom U-P — nie jest operatorem magazynéw, centrum
logistycznym, deweloperem przemystowym ani podmiotem produkcyjnym. Jedynym
znaczacym aktywem spotki jest grunt w Ziotopolicach.

Powyzsze okolicznosci wskazujg, ze QUIDA INVESTMENTS Sp. z 0.0. dziala jako
typowa spotka celowa (ang. Special Purpose Vehicle — SPV), ktorej celem jest
przygotowanie terenu pod przyszlg inwestycje realizowang przez inny, nieujawniony
podmiot. Zmiana przeznaczenia gruntu wielokrotnie zwigksza warto$¢
nieruchomosci, co jest klasycznym mechanizmem zarobkowym tego typu
podmiotow.

Z dostepnych publicznie danych wynika, ze brak jest informacji
pozwalajacych ustali¢, co faktycznie ma powstaé na tym terenie i dla kogo,
poniewaz wnioskodawca sam tego nie bedzie realizowat, a docelowy inwestor
pozostal nieujawniony. Mieszkarcy i organy gminy s3 w ten sposéb
pozbawieni mozliwosci oceny rzeczywistego wplywu planowanej inwestycji
na $rodowisko, bezpieczenstwo i warunki zycia.

3. Trzykrotne powigkszenie terenu w stosunku do obowiagzujgcego planu

Obowiazujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci
Ziotopolice (Uchwata Nr 46/1X/2007 z dnia 8 sierpnia 2007 r.) przeznaczat ten sam
teren pod funkcje ustugowo-produkcyjne (symbol U.P) o tacznej powierzchni okoto
40,69 ha (tereny: 105 U.P — 12,10 ha, 106 U.P — 6,55 ha, 107 U.P — 8,67 ha, 108
U.P - 13,37 ha). Nowy projekt planu przeznacza pod analogiczne funkcje U-P
obszar 129,9 ha — ponad trzy razy wigcej. Zmiana ta nie wynika z zadnej aktualizaciji
studium uwarunkowan, ktére pochodzi z 2002 r.

4. Zaleglosci podatkowe inwestora i hipoteki przymusowe gminy

Z treéci dziatu IV ksiegi wieczystej nr PL1L/00043727/6 (stan na dzien 17 kwietnia
| 2026 r.) wynika, ze Gmina Zatuski wpisata na nieruchomosci spotki QUIDA
| INVESTMENTS Sp. z o.0. lacznie siedem hipotek przymusowych na podstawie
tytutéw wykonawczych wystawianych przez Wojta Gminy Zatuski w latach 2017-
2022. Laczna kwota zabezpieczona hipotekami wynosita okoto 1836 616 zt z tytutu
| zaleglo$ci w podatku od nieruchomosci, kosztéw upomnieri i odsetek. W dniu 30

marca 2026 r. — dzieh przed rozpoczeciem konsultacji spotecznych — wpisana

zostata kolejna hipoteka przymusowa. W dniu 7 kwietnia 2026 r. - zaledwie 10 dni

|



po rozpoczeciu konsultacji — wszystkie poprzednie siedem hipotek zostalo
wykreslonych.

5. Odmoéwienie Radnym Gminy dostepu do informacji

Z informacji bedacych w posiadaniu wnoszacego uwagi wynika, ze Wojt Gminy
Zatuski odmoéwit Radnym Gminy Zatuski udzielenia informacji o zadtuzeniu
podatkowym spétki QUIDA INVESTMENTS Sp. z o.0. Oznacza to, ze organ
stanowigcy gminy podejmowat decyzje nie majac peinej wiedzy o istotnych
okolicznosciach dotyczacych podmiotu, w ktérego interesie plan jest
procedowany.

6. Kwestia finansowania sporzadzenia planu

Nie jest publicznie znane, kto pokrywa koszty sporzadzenia niniejszego projektu
planu. JeZeli koszty sporzgdzenia planu sg pokrywane przez prywatnego inwestora
bedgcego jednoczesnie wiascicielem terenu i jedynym wnioskodawcg, rodzi to
powazne watpliwosci co do niezaleznosci planisty i neutralnosci przyjetych
rozwigzan planistycznych.

Il. ZARZUTY | ZADANIA

Zarzut 1. Powazne watpliwosci co do bezstronnosci organu — art. 7 KPA i art.
1 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.

Organ wykonawczy gminy — Wéjt Gminy Zatuski — prowadzit w tym samym czasie
wobec spétki QUIDA INVESTMENTS Sp. z o0.0. zarébwno postepowanie
egzekucyjne (pobdr zaleglych podatkéw od nieruchomosci zabezpieczonych
hipotekami przymusowymi), jak i postepowanie planistyczne w interesie tej spotki
jako jedynego wnioskodawcy i wiasciciela terenu. Rownolegte peinienie roli
wierzyciela egzekucyjnego i organu planistycznego wobec tego samego podmiotu
rodzi powazne watpliwosci co do bezstronnosci organu w rozumieniu art. 7 Kodeksu
postepowania administracyjnego oraz co do zachowania zasady ochrony interesu
publicznego wynikajgcej z art. 1 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.

Watpliwosci te pogiebia fakt, ze Wojt odméwit Radnym Gminy — organowi
stanowigcemu, ktéry ma ten plan uchwali¢ - informacji o zadluzeniu podatkowym
wnioskodawcy. Rada Gminy glosowata za przystapieniem do sporzgdzenia planu w
warunkach niepetnej informacji o istotnych okolicznosciach dotyczacych podmiotu,
w ktérego interesie plan jest procedowany.

Zadam: pisemnego wyjasnienia okolicznosci wykreslenia hipotek
przymusowych w dniu 7 kwietnia 2026 r., wyjasnienia podstawy odmowy
udzielenia informacji Radnym Gminy oraz zlozenia przez Wéjta i pracownikow
gminy zaangazowanych w procedure oswiadczen o braku konfliktu interesow
wobec spoétki QUIDA INVESTMENTS Sp. z o.0., opublikowanych w BIP.
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Z2adam: uzupetnienia dokumentacji o analize komunikacyjng obejmujaca
ocene przepustowosci drog zewnetrznych, wskazanie niezbednych inwestycji
drogowych oraz zrédet ich finansowania.

Zarzut 8. Zagrozenie dla zaopatrzenia mieszkarncéw w wode

Projekt planu zakiada zaopatrzenie inwestycji w wode z istniejgcych urzadzen
wodociggowych lub uje¢ wlasnych (§ 16 ust. 3 lit. a). Istniejace ujecie w Kroczewie
— studnia gigbinowa obstugujgca dotad wytgcznie lokalng zabudowe mieszkaniowg
— ma ograniczong wydajnos¢. Inwestycja o skali 129,9 ha wygeneruje
zapotrzebowanie na wode nieporéwnywalne z dotychczasowym poborem. Projekt
planu nie zawiera zadnej analizy bilansu wodnego, naruszajgc art. 1 ust. 2 pkt 13

u.p.z.p.

Zadam: przeprowadzenia analizy bilansu wodnego ujecia w Kroczewie
potwierdzajacej wystarczajacq wydajnosé¢ dla jednoczesnej obstugi
zabudowy mieszkaniowej i planowanej inwestycji.

Zarzut 9. Sprzecznos¢ z krajobrazem - naruszenie art. 1 ust. 2 pkt 2 3
u.p.z.p.

Projekt planu dopuszcza wysoko$¢ budynkéw i budowli do 30 m, przy czym
planowany teren graniczy bezposrednio z zabudowg jednorodzinng Kroczewa i
Ziotopolic. Cale otoczenie tworzy krajobraz typowej wsi mazowieckiej
sklasyfikowany przez Audyt krajobrazowy wojew6dztwa mazowieckiego (uchwata
Sejmiku nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r.) jako krajobraz wiejski z przewagg
wielkoobszarowych pél. Hale przemyslowe i magazynowe o wysokosci 30 m
stanowig catkowite i nieodwracalne przeksztaicenie tego krajobrazu. Obowigzujgcy
plan z 2007 r. ograniczat wysoko$¢ do 20 m.

Zadam: obnizenia maksymalnej dopuszczalnej wysokosci zabudowy oraz
przeprowadzenia analizy krajobrazowej z uwzglednieniem widocznosci
inwestycji z obszaréw zamieszkatych.

Zarzut 10. Brak analizy skutkéw finansowych dla gminy — naruszenie art. 36
u.p.z.p.

Zgodnie z art. 36 u.p.z.p., jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu warto$é
nieruchomosci ulegta obnizeniu, wiasciciel moze zadaé od gminy odszkodowania
lub wykupu nieruchomosci. Wiasciciele nieruchomosci mieszkalnych sasiadujgcych
z planowanym terenem inwestycji mogg ponie$é realng strate wartosci swoich
nieruchomosci i wystapi¢ z roszczeniami odszkodowawczymi wobec gminy. Z
posiadanych informacji wynika, ze gmina nie przeprowadzita zadnej analizy
wysokosci mozliwych roszczer odszkodowawczych, co oznacza, ze Rada Gminy
glosuje nad planem bez wiedzy o potencjalnych zobowigzaniach finansowych
obcigzajgcych budzet gminy — wszystkich jej mieszkancow.

Zadam: przeprowadzenia i opublikowania analizy skutkéw finansowych planu
dla gminy, w tym oszacowania mozliwych roszczen odszkodowawczych
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wiascicieli sasiednich nieruchomosci zgodnie z art. 36 u.p.z.p., przed
poddaniem projektu planu pod glosowanie Rady Gminy.

Zarzut 11. Wadliwa procedura partycypacji spotecznej — naruszenie art. 8i
u.p.z.p.

Mieszkaricy gminy Zatuski ziozyli w 2025 r. protest opatrzony 480 podpisami, ktéry
nie spowodowal Zadnej weryfikacji zasadno$ci planowanego przeznaczenia.
Pierwsze spotkanie informacyjne z mieszkaricami zaplanowano na 21 kwietnia
2026 r., przy terminie sktadania uwag uptywajgcym 30 kwietnia 2026 r. — co
pozostawia zaledwie 9 dni. Mieszkaricy byli zmuszeni sami organizowaé spotkania
informacyjne, gdyz gmina nie zapewnita im realnego dostepu do organdw gminy na
wczesniejszych etapach. Pytania zadawane publicznie pozostajg bez odpowiedzi.
Wszystko to narusza zasade rzeczywistego udzialu spoteczenstwa wynikajacg z
art. 8i u.p.z.p.

Zadam: pisemnego wyjasnienia sposobu rozpatrzenia protestu 480
mieszkaricow z 2025 r. oraz przediuzenia terminu sktadania uwag do co
najmniej 30 dni od spotkania z mieszkarncami z dnia 21 kwietnia 2026 r.

ll. ZADANIA KONCOWE
Majgc na uwadze powyzsze, zadam:

—

. Nieuchwalania projektu planu w aktualnym brzmieniu.

2. Ujawnienia, czy gmina posiada wiedze o docelowym charakterze planowanej
inwestycji i docelowym inwestorze lub uZytkownikach terenu, oraz
udostepnienia tej wiedzy mieszkancom.

3. Niezwlocznego udostepnienia analizy zasadnosci przystagpienia z art. 14 ust.
5 u.p.z.p., a w przypadku jej braku — wstrzymania procedury planistyczne;.

4. Zawieszenia procedury do czasu uchwalenia nowego, aktualnego studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Zaluski.

5. Ujawnienia, kto pokrywa koszty sporzadzenia projektu planu oraz
udostegpnienia ewentualnej umowy w tym zakresie.

6. Pisemnego wyjasnienia okolicznosci wykreslenia hipotek przymusowych
gminy na nieruchomosci QUIDA INVESTMENTS Sp. z 0.0. w dniu 7 kwietnia
2026 r.

7. Pisemnego wyjasnienia, na jakiej podstawie Wéjt Gminy odméwit Radnym
Gminy informacji o zadtuzeniu podatkowym inwestora.

8. Zlozenia przez Wdjta i pracownikéw gminy zaangazowanych w procedure
pisemnych o$wiadczen o braku konfliktu intereséw wobec spotki QUIDA
INVESTMENTS Sp. z 0.0. oraz ich opublikowania w BIP.

9. Przeprowadzenia i opublikowania analizy mozliwych roszczen
odszkodowawczych wiascicieli sgsiednich nieruchomosci z art. 36 u.p.z.p.




10.Uzupetnienia projektu planu o wymogi ochronne co najmniej rownowazne
planowi z 2007 r., obnizenia maksymalnej wysokosci zabudowy, zakazu
oczyszczalni sciekow przemysiowych na terenie GZWP oraz analizy
komunikacyjnej i bilansu wodnego.

11.Pisemnego potwierdzenia przyjecia niniejszych uwag oraz zawiadomienia
mnie o sposobie ich rozpatrzenia.

Niniejsze uwagi sktadam w trosce o zachowanie waloréw $rodowiskowych i
krajobrazowych gminy Zatuski, ochrone strategicznych zasobéw wéd podziemnych,
interesy finansowe budzetu gminy oraz prawidtowy i transparentny przebieg
procedury planistyczne;.

Miejscowos¢ i data:

Podpis:




