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Dotyczy: stanowiska Maraf Development sp. z 0.0. w sprawie procedowania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego m.in. nieruchomoséci nalezace do
Spétki, tj. dziatki nr 467/1, 467/3, 467/4,467/5, 468/4, 451, obreb 116, potozonych w
Zgierzu przy ul. Grunwaldzkiej, wniosku o wykazanie celowosci procedowania MPZP,
whniosku o wstrzymanie dalszego procedowania planu do czasu przedstawienia analiz oraz
zastrzezenia roszczen

STANOWISKO, WNIOSEK O WSTRZYMANIE DALSZEGO PROCEDOWANIA MPZP DO CZASU
PRZEDSTAWIENIA ANALIZ ORAZ ZASTRZEZENIE ROSZCZEN

Dziatajgc w imieniu Maraf Development sp. z 0.0., jako wtasciciela nieruchomosci objgtych
procedurg sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, tj. nr 467/1,
467/3, 467/4,467/5, 451, obreb 116, potozonych w Zgierzu przy ul. Grunwaldzkiej
przedstawiamy niniejsze stanowisko oraz wnosimy o wstrzymanie dalszego procedowania
planu do czasu przedstawienia analiz uzasadniajacych celowo$é, potrzebe, proporcjonalnosé,
gospodarnoéé oraz skutki finansowe projektowanych rozwigzan.

W szczegblnosci wnosimy o nieprzedktadanie projektu planu pod gtosowanie Radzie Miasta
Zgierza do czasu wyjasénienia, jaki konkretny cel publiczny lub planistyczny ma realizowaé
procedowany MPZP, dlaczego obejmuje on przede wszystkim nieruchomosci Spotki oraz jakie
skutki finansowe moze wywotac¢ dla gminy i wtasciciela nieruchomoséci.

l. Stan faktyczny

Maraf Development sp. z 0.0. jest wtascicielem nieruchomosci potozonych w Zgierzu,
obejmujgcych ww. dziatki, ktére zostaty objete procedurg sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.
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Dla nieruchomosci nalezacych do Spétki prowadzone byty postepowania administracyjne w
sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy, obejmujgce mozliwos¢ realizacji zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz jednorodzinnej, zgodnie ze ztozonymi wnioskami.

Postepowania te obejmujg w szczegdlnosci nastepujgce sprawy:

1. UG.6730.132.2023.AP - budowa zespotu budynkéw jednorodzinnych wraz z
infrastrukturg; sprawa wrécita z sadu w dniu 1 sierpnia 2025 r.; dokumentacja zostata
uzupetniona w dniu 7 listopada 2025 r.; wedtug wiedzy Spétki wniosek jest kompletny,
a sprawa znajduje sie na etapie opiniowania przez wtasciwy wydziat Urzedu Miasta
Zgierza;

2. UG.6730.166.2023.RG - budowa zespotu budynkdéw wielorodzinnych wraz z
infrastrukturg; wniosek zostat ztozony w dniu 18 sierpnia 2023 r.; sprawa wrécita z
sadu w dniu 10 lipca 2025 r.; dokumentacja zostata uzupetniona w dniu 17 wrzeénia
2025 r.; wedtug wiedzy Spotki wniosek jest kompletny;

3. UG.6730.92.2024.BS - budowa zespotu budynkéw wielorodzinnych wraz 2
infrastrukturg; sprawa wrdcita z sgdu w dniu 30 lipca 2025 r.; wezwanie do
uzupetnienia dokumentdw skierowano dopiero w dniu 30 grudnia 2025 r.;
dokumentacja zostata uzupetniona w dniu 16 marca 2026 r.; wedtug wiedzy Spétki
brak jest nawet projektu decyzji WZ;

4. UG.6730.93.2024.BS - budowa zespotu budynkéw wielorodzinnych wraz z
infrastruktura; wniosek zostat ztozony w dniu 27 lutego 2024 r.; sprawa wrécita z sgdu
w dniu 1 sierpnia 2025 r.; wezwanie do uzupetnienia dokumentéw skierowano
dopiero w dniu 30 grudnia 2025 r.; dokumentacja zostata uzupetniona w dniu 10
marca 2026 r.; wedtug wiedzy Spétki brak jest nawet projektu decyzji WZ.

Wskazane decyzje o warunkach zabudowy byly przedmiotem odwotan sktadanych przez
wtascicieli nieruchomosci sgsiednich. W przewazajgcej wiekszosci przypadkéw Samorzadowe
Kolegium Odwotawcze utrzymywato decyzje w mocy. Nastepnie decyzje zostaty zaskarzone
do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego i uchylone z przyczyn dotyczacych wadliwosci
postepowan prowadzonych przez organ pierwszej instancji.

Przyczyng uchylenia decyzji byly w szczegélnosci btedy formalne i proceduralne, takie jak
braki dokumentacyjne, chaos w dokumentach, brak prawidtowej analizy lub jej wadliwos¢
oraz uchybienia dotyczace ustalenia kregu stron postepowania.

W ocenie Spétki oznacza to, ze uchylenie decyzji nie wynikato z samej niemozliwosci realizacji
zamierzen inwestycyjnych, lecz z btedéw i uchybien po stronie organu prowadzgcego
postepowania.

Il. Przewlekio$¢ i bezczynno$€ organu po uchyleniu decyzji

Po uchyleniu decyzji i przekazaniu spraw do ponownego rozpoznania przez organ,
postepowania nie byly prowadzone sprawnie.
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W szczegdlnosci w sprawach UG.6730.92.2024.BS oraz UG.6730.93.2024.BS organ
pozostawat catkowicie bierny przez okres od powrotu spraw z sgdu do dnia 30 grudnia 2025
r., pomimo czestych wizyt przedstawicieli Spétki w urzedzie oraz ustnych ponagler. Dopiero
w dniu 30 grudnia 2025 r. organ skierowat wezwania do uzupetnienia dokumentacji— po 6
miesigcach bezczynnosci.

Na dzieri sporzgdzenia niniejszego pisma w zadnej ze wskazanych spraw nie zostata wydana
ostateczna decyzja o warunkach zabudowy, mimo ze sprawy wrécity do organu w lipcu i
sierpniu 2025 r,, a dokumentacja zostata przez Spotke uzupetniona.

W ocenie Spétki opisane dziatania i zaniechania stanowig przejaw przewlektego prowadzenia
postepowan, a w czesci spraw rowniez bezczynnosci organu.

Ill. Zasadniczy problem prawny i faktyczny

Zasadniczy problem nie sprowadza sie wytgcznie do tresci projektowanych zapiséw planu
miejscowego. Problemem jest caty cigg zdarzen, ktéry doprowadzit do obecnej sytuaciji, tj.:

1. wydanie decyzji o warunkach zabudowy obarczonych istotnymi wadami formalnymi i
proceduralnymi,

2. uchylenie tych decyzji przez sad administracyjny z przyczyn lezacych po stronie
organu,

3. wielomiesieczna przewlektos¢ i bezczynno$é organu po przekazaniu spraw do
pPONOWNEEOo rozpoznania,

4. réwnolegte procedowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
ktérego skutkiem moze by¢ istotne ograniczenie lub faktyczne uniemozliwienie
realizacji inwestycji w zakresie wynikajgcym z prowadzonych postepowan WZ,

5. fakt, ze niezabudowana czeé¢ obszaru objetego procedurg planistyczng w
zdecydowanej wigkszosci stanowi wiasnos¢ Maraf Development sp. z 0.0.

W ocenie Spétki powyzszy cigg zdarzen prowadzi do skutku polegajacego na przerzuceniu
negatywnych konsekwencji btedéw i opieszatosci organu na inwestora prywatnego.

IV. Zabudowa wielorodzinna w postepowaniach WZ a zabudowa jednorodzinna w projekcie
MPZP

Szczegdlnie istotne jest to, ze prowadzone wczesniej postgpowania o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy obejmowaty mozliwosé realizacji zabudowy wielorodzinnej, podczas
gdy projektowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ma przewidywacé dla
nieruchomosci Spétki zabudowe jednorodzinng.

Spétka przyjmuje do wiadomosci, ze projektowane przeznaczenie terenu moze byc
uzasadniane zapisami obowigzujgcego studium. Nie zmienia to jednak faktu, ze:

1. postepowania WZ dotyczgce zabudowy wielorodzinnej byty prowadzone przez organ,
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2. decyzje te bylty w przewazajacej wigkszosci utrzymywane przez Samorzgdowe
Kolegium Odwotawcze,

3. ich pdZniejsze uchylenie przez sad administracyjny wynikato z uchybier formalnych i
proceduralnych po stronie organu,

4. po uchyleniu decyzji organ nie doprowadzit sprawnie do ponownego zakoriczenia
postepowarn,

5. obecnie procedowany MPZP moze definitywnie ograniczyé mozliwos¢ realizacji
inwestycji wielorodzinnej.

W ocenie Spétki przyjecie w MPZP wytacznie zabudowy jednorodzinnej prowadzitoby do
istotnego ograniczenia potencjatu inwestycyjnego nieruchomosci Spétki, w sposéb
pozostajgcy w zwigzku z wezeéniejszym wadliwym i przewlektym prowadzeniem postgpowan
administracyjnych przez organ.

V. Niezakoriczone postgpowanie sgdowoadministracyjne dotyczace kluczowej decyzji WZ

Szczegblnego podkreélenia wymaga, ze jedna z decyzji o warunkach zabudowy, obejmujaca
zasadniczg czesé terenu nalezacego do Spétki, tj. decyzja wydana w sprawie sygn.
UG.6730.223.2023.RG, zostata utrzymana w mocy przez Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze, a po jej uchyleniu przez Wojewddzki Sad Administracyjny Samorzgdowe
Kolegium Odwotawcze wniosto skarge kasacyjng do Naczelnego Sadu Administracyjnego, nie
zgadzajgc sig z rozstrzygnigciem sadu pierwszej instancji.

Oznacza to, ze sprawa ta nie zostata prawomocnie zakoriczona, a prawidtowos¢ decyzji WZ
nadal podlega kontroli sgdowej.

W tej sytuacji procedowanie i ewentualne uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przed rozstrzygnigciem sprawy przez Naczelny Sgd Administracyjny moze
doprowadzi¢ do faktycznego pozbawienia Spétki mozliwosci skorzystania z decyzji WZ, nawet
w przypadku korzystnego dla Spétki rozstrzygnigcia NSA.

W ocenie Spétki dalsze procedowanie MPZP w takim momencie zwigksza ryzyko powstania
szkody po stronie Spétki oraz ryzyko odpowiedzialnosci odszkodowawczej gminy, poniewaz
moze prowadzi¢ do utrwalenia skutkéw wczeéniejszych btedéw organu i uczynienia dalszej
kontroli sadowej iluzoryczng z perspektywy realnej mozliwosci realizacji inwestycji.

Spétka wskazuje, ze uchwalanie planu miejscowego ograniczajgcego mozliwos¢ realizacji
zabudowy wielorodzinnej przed prawomocnym zakonczeniem postepowania
sadowoadministracyjnego dotyczacego kluczowej decyzji WZ powinno zostaé poprzedzone
szczegblnie wnikliwg analiza celowosci, proporcjonalnosci oraz skutkéw finansowych takiego
dziatania.

VI. Brak wykazania celu i potrzeby uchwalenia MPZP

Spétka wskazuje, ze do chwili obecnej nie przedstawiono przekonujgcego, obiektywnego i
gospodarczego uzasadnienia, jaki konkretny cel publiczny lub planistyczny ma realizowaé
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procedowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w zakresie obejmujgcym
nieruchomosci Spotki.

W szczegélnosci nie wykazano:

1. jaki problem przestrzenny, urbanistyczny, komunikacyjny lub spoteczny wymaga
uchwalenia MPZP wtasnie dla tego obszaru,

2. dlaczego plan obejmuje teren, ktérego niezabudowana czgs¢ w zdecydowanej
wigkszosci stanowi wiasnos¢ Maraf Development sp. z 0.0.,

3. dlaczego nie jest wystarczajgce rozstrzygnigcie polityki przestrzennej tego obszaru w
ramach przygotowywanego planu ogdlnego,

4. dlaczego procedura MPZP jest prowadzona réwnolegle z niezakoriczonymi
postepowaniami WZ, ktére ulegly przedtuzeniu wskutek wczeéniejszych bteddéw i
przewlektosci organu,

5. dlaczego projekt planu ma ograniczaé potencjat inwestycyjny nieruchomosci Spétki do
zabudowy jednorodzinnej, mimo ze prowadzone postepowania WZ obejmowaty
zabudowe wielorodzinng, a decyzje w przewazajacej wigkszosci byty utrzymywane
przez organ |l instancji,

6. dlaczego plan miatby zostaé¢ uchwalony przed prawomocnym zakoriczeniem
postepowania przed Naczelnym Sgdem Administracyjnym dotyczgcego kluczowej
decyzji WZ obejmujace]j zasadniczg czeé¢ terenu Spétki.

W ocenie Spoétki brak przedstawienia rzetelnej analizy celu, potrzeby i skutkéw uchwalenia
MPZP moze wskazywaé, ze plan w obecnym ksztatcie nie stuzy kompleksowemu i
racjonalnemu uporzadkowaniu polityki przestrzennej gminy, lecz w praktyce prowadzi przede
wszystkim do ograniczenia mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci nalezacych do
Spétki.

Spétka podkreéla, ze korzystanie przez gmine z wladztwa planistycznego powinno by¢ oparte
na obiektywnych przestankach, analizach oraz zasadzie proporcjonalnoséci. Nie moze ono
prowadzi¢ do nieuzasadnionego przerzucenia na jednego wtasciciela nieruchomosci
negatywnych skutké4w wczesniejszych btedéw organu oraz kosztéw realizacji doraznych
oczekiwan planistycznych lub komunikacyjnych.

VII. Gotowo$¢ Spotki do wspéipracy w zakresie uregulowania uktadu komunikacyjnego

Spotka wskazuje, ze jednym z argumentéw podnoszonych na rzecz procedowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego byta potrzeba uregulowania ukfadu
komunikacyjnego w rejonie objetym planem, w szczegblnoéci w zakresie ulicy Grunwaldzkiej
oraz ewentualnych potgczer drogowych z ulicg Pomorska i ulicg Jodtowa.

Spétka podkreéla, ze na zadnym etapie nie kwestionowata potrzeby racjonalnego
uporzadkowania uktadu komunikacyjnego w tym rejonie. Przeciwnie, Spétka wielokrotnie
deklarowata gotowo$é wspétpracy z Miastem Zgierz w tym zakresie, w tym gotowos¢
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przekazania czesci wiasnych nieruchomosci na cele drogowe, przy zatozeniu ekwiwalentnej
zamiany gruntéw z Miastem w stosunku 1:1 na terenie objetym uzgodnieniami.

Dotyczyto to w szczegdlnosci:

1. uregulowania docelowej szerokosci ulicy Grunwaldzkiej, ktéra obecnie w najwezszym
miejscu ma szeroko$¢ ponizej 4 m, podczas gdy docelowo wskazywana byta szerokosé
okoto 15 m,

2. mozliwosci realizacji potaczenia ulicy Pomorskiej z ulicg Jodtowg przez nieruchomosci
Spétki, na co Spotka wyrazata kierunkowg zgode,

3. udziatu Spétki w rozmowach dotyczacych wariantowych rozwigzan komunikacyjnych
przedstawianych przez Prezydenta Miasta Zgierza.

Spétka wskazuje, ze Prezydent Miasta Zgierza przedstawit kilka wariantéw rozwigzania uktadu
komunikacyjnego w tym rejonie. Sposréd przedstawionych koncepcji Spétka zaakceptowata
jeden z wariantéw oraz wielokrotnie deklarowata gotowos¢ dalszych rozmdéw, uzgodnien i
przekazania gruntéw niezbednych do realizacji racjonalnego uktadu drogowego.

Spétka nie wyrazata zgody jedynie na takie rozwigzania, ktére w jej ocenie prowadzityby do
nadmiernej i nieproporcjonalnej ingerencji w prawo wtasnosci oraz potencjat inwestycyjny
nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie dodatkowego przebicia ulicy Jodtowej, jezeli
rozwigzanie to nie byto konieczne dla prawidtowej obstugi komunikacyjnej terenu i mogto
zostaé zastgpione mniej dolegliwymi wariantami.

Powyzsze okolicznosci majg istotne znaczenie dla oceny celowosci i proporcjonalnosci
procedowania MPZP. Skoro bowiem Spétka deklarowata gotowosé wspétpracy z Miastem,
przekazania gruntéw oraz realizacji uzgodnionego wariantu uktadu komunikacyjnego, to
potrzeba uregulowania komunikacji nie uzasadnia sama w sobie uchwalenia planu
miejscowego w ksztatcie prowadzgcym do ograniczenia funkcji terenu z zabudowy
wielorodzinnej do jednorodzinnej oraz do istothego obnizenia potencjatu inwestycyjnego
nieruchomosci Spotki.

W ocenie Spétki ewentualne cele komunikacyjne mogty i nadal mogg zosta¢ osiggnigte przy
zastosowaniu rozwigzar mniej dolegliwych dla prawa wtasnosci, w szczegdlnosci poprzez
uzgodnienie z Miastem przebiegu niezbednych elementéw ukfadu drogowego, zamiane
gruntdéw lub zawarcie stosownych porozumien, bez koniecznosci wprowadzania w planie
miejscowym tak daleko idgcych ograniczen zabudowy.

VIll. Skala potencjalnej szkody

Projektowane ograniczenie funkcji terenu z zabudowy wielorodzinnej do zabudowy
jednorodzinnej powoduje oczywiste i istotne skutki ekonomiczne dla Spotki.

Na podstawie wstgpnych zatozen inwestycyjnych réznica pomiedzy wariantem wynikajgcym z
prowadzonych postgpowan WZ a wariantem wynikajacym z projektowanego MPZP moze by¢
wielomilionowa.

Przyktadowo, dla czeéci inwestycji:
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e wariant WZ zaktadat okoto 4 700 m? PUM przy cenie sprzedazy okoto 9 000 zt/m?,

e wariant wynikajgcy z ograniczen planistycznych moze zaktadaé okoto 3 800 m? PUM
przy cenie sprzedazy okoto 7 500 zt/m?.

Oznacza to réznice przychodowa rzedu okoto 13 800 000 zt dla analizowanej czeséci inwestycji,
nie liczgc dalszych skutkéw w postaci utraty marzy, spadku wartosci nieruchomosci, kosztéw
finansowania, kosztéw przygotowania inwestycji oraz utraconych korzysci.

Spotka podkresla, ze wskazana kalkulacja ma charakter wstepny i dotyczy jedynie czesci
potencjalnej szkody. Petna skala roszczerh moze byé wyzsza i bedzie wymagata szczegétowej
analizy ekonomicznej oraz rzeczoznawcze;j.

IX. Procedowanie MPZP w kontekscie obowigzku uchwalenia planu ogélnego

Spétka zwraca uwage, ze procedowanie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego odbywa sie w okresie reformy systemu planowania przestrzennego oraz
obowigzku przygotowania planu ogdlnego.

Spétka nie kwestionuje co do zasady kompetencji gminy do prowadzenia procedury
planistycznej. Jednoczes$nie wskazuje, ze w przedstawionych okolicznosciach konieczne jest
szczegolnie wnikliwe zbadanie celowosci, racjonalnosci i gospodarnosci dalszego
procedowania MPZP w obecnym ksztafcie.

Dotyczy to zwtaszcza sytuacji, w ktére;j:

1. niezabudowana cze$¢ obszaru objetego planem w zdecydowanej wigkszosci stanowi
witasnosé Spétki,

2. plan miejscowy moze w praktyce oddziatywaé przede wszystkim na nieruchomosci
Spotki,

3. rownolegle trwajg postepowania WZ, ktére nie zostaty zakoriczone z powodu
wczeséniejszych btedéw oraz przewlektosci organu,

4. jedna z kluczowych decyzji WZ nadal jest przedmiotem postepowania
sagdowoadministracyjnego przed Naczelnym Sagdem Administracyjnym,

5. uchwalenie MPZP moze doprowadzi¢ do powstania po stronie Spétki
wielomilionowych roszczen.

W ocenie Spétki procedowanie MPZP w obecnym ksztatcie nie moze byé oceniane w
oderwaniu od wczesniejszych wadliwych dziatart organu w postepowaniach WZ, poniewaz w
praktyce moze prowadzi¢ do utrwalenia skutkéw tych naruszen i przerzucenia ich
konsekwencji finansowych na inwestora.

X. Dodatkowe ograniczenia wynikajgce z projektowanych linii zabudowy

Niezaleznie od zasadniczego problemu, jakim jest ograniczenie funkcji terenu z zabudowy
wielorodzinnej do jednorodzinnej, Spétka wskazuje réwniez na planowane wprowadzenie
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dodatkowych linii zabudowy, ktére moga wytgczy¢ z mozliwosci zabudowy teren o
powierzchni okoto 1300 m?.

Z informacji posiadanych przez Spétke wynika, ze ograniczenie to ma byé zwigzane z
oczekiwaniami wtascicieli nieruchomosci sgsiednich dotyczacymi ewentualnego przysztego
przebicia drogowego przez teren Spétki. Potrzeba ta ma by¢ uzasadniana m.in. skréceniem
dojécia do przystanku komunikacji publicznej.

W ocenie Spétki rozwigzanie takie wymaga szczegdlnie wnikliwej analizy proporcjonalnosci.
Nie mozna bowiem przerzucaé cigzaru realizacji lokalnych potrzeb komunikacyjnych na
jednego wtasciciela nieruchomosci, jezeli istniejg rozwigzania alternatywne, mniej dolegliwe
dla prawa wtasnoéci, takie jak zmiana lokalizacji przystanku, korekta organizacji komunikacji
publicznej lub inne rozwigzania drogowe niewylaczajace znacznej czgsci nieruchomosci
Spotki spod zabudowy.

Spétka podkresla, ze kwestia planowanego przebicia drogowego nie jest gléwnym
problemem niniejszego stanowiska. Jest ona jednak dodatkowym przyktadem
projektowanego rozwigzania, ktére moze prowadzi¢ do nieproporcjonalnego ograniczenia
prawa wtasnosci oraz dalszego zwiekszenia szkody po stronie Spotki.

XI. Zakres analiz, ktérych przedstawienia oczekuje Spétka

Spotka zaktada, ze przed podjeciem oraz kontynuowaniem dziatar zmierzajacych do
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego organ dokonat analizy
celowoéci, potrzeby, proporcjonalnoéci, gospodarnosci oraz skutkéw finansowych
projektowanych rozwigzan planistycznych.

Jezeli analizy takie zostaty sporzgdzone, Spétka wnosi o ich przedstawienie.

Jezeli natomiast analizy takie nie zostaty sporzadzone, Spétka wnosi o ich niezwtoczne
sporzadzenie przed dalszym procedowaniem planu, w szczegdélnoéci przed skierowaniem
projektu planu pod gtosowanie Rady Miasta Zgierza.

W ocenie Spotki dalsze procedowanie planu bez uprzedniego sporzadzenia i przedstawienia
takich analiz bytoby przedwczesne oraz mogtoby prowadzi¢ do zwigkszenia ryzyka
finansowego po stronie gminy.

Analizy te powinny obejmowac co najmnie;j:

1. wskazanie konkretnego celu publicznego lub planistycznego, jaki ma zostac osiggniety
poprzez uchwalenie MPZP dla tego obszaru,

2. uzasadnienie wyboru granic planu, w szczegdlnosci wobec faktu, ze niezabudowana
czeéé obszaru objetego planem w zdecydowanej wigkszosci stanowi wtasnosé Maraf
Development sp. z 0.0.,

3. wyjasénienie, dlaczego procedowanie MPZP jest konieczne wtasnie obecnie, mimo
réwnolegtego obowigzku przygotowania planu ogélnego,
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4. wyjasénienie, dlaczego plan ma ogranicza¢ potencjat inwestycyjny nieruchomosci
Spotki do zabudowy jednorodzinnej, mimo ze prowadzone postgpowania WZ
obejmowaty zabudowe wielorodzinng,

5. wyjasnienie, dlaczego procedowanie MPZP miatoby byé kontynuowane przed
prawomocnym zakofczeniem postgpowania przed Naczelnym Sgdem
Administracyjnym dotyczgcego kluczowej decyzji WZ,

6. pordéwnanie skutkéw ekonomicznych wariantu zabudowy wielorodzinnej
wynikajacego z prowadzonych postepowarn WZ z wariantem zabudowy
jednorodzinnej przewidzianym w projekcie MPZP,

7. ocene wptywu projektowanych ustalen planu na wartosé nieruchomosci Spofki,
8. ocene ryzyka powstania roszczen odszkodowawczych wobec gminy,

9. ocene skutkéw wprowadzenia dodatkowych linii zabudowy, ktére moga wytaczyc z
zabudowy okoto 1300 m? terenu,

10. wykazanie, ze projektowane ograniczenia sg proporcjonalne i konieczne, a ich celu nie
mozna osiggnaé innymi, mniej dolegliwymi srodkami,

11. wskazanie komérek organizacyjnych Urzedu Miasta Zgierza oraz oséb
odpowiedzialnych za przygotowanie zatozer, analiz, rekomendacji i uzasadnien
dotyczacych objecia nieruchomosci Spétki procedurg MPZP oraz projektowanych
ograniczen zabudowy,

12. wskazanie, czy przed dalszym procedowaniem projektu MPZP dokonano oceny ryzyka
finansowego dla gminy, w tym ryzyka roszczen odszkodowawczych Spétki, oraz kto
odpowiadat za przygotowanie lub zaniechanie przygotowania takiej oceny.

Spétka wskazuje, ze uchwalenie planu bez przedstawienia powyzszych analiz moze zosta¢
ocenione jako dziatanie podjete bez nalezytego rozpoznania skutkédw prawnych i finansowych
dla gminy, w szczegélnoéci w zakresie mozliwych roszczenr odszkodowawczych.

XIl. Wniosek o wstrzymanie dalszego procedowania planu do czasu przedstawienia analiz

W zwigzku z powyzszym Spétka wnosi o wstrzymanie dalszego procedowania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w szczegdlnoéci o nieprzedktadanie projektu planu
pod gtosowanie Radzie Miasta Zgierza, do czasu przedstawienia Spétce oraz organom gminy
rzetelnych analiz uzasadniajgcych celowosé, potrzebe, proporcjonalnoéé, gospodarnosé oraz
skutki finansowe projektowanych rozwigzan.

Spétka wnosi réwniez o powstrzymanie sie od podejmowania dalszych czynnosci
planistycznych zwigzanych z tym projektem MPZP, ktére moga generowaé dodatkowe koszty
po stronie gminy lub zwigkszaé ryzyko roszczeri odszkodowawczych, do czasu przedstawienia
wskazanych wyzej analiz.

Niezaleznie od powyzszego Spotka wnosi, aby dalsze procedowanie MPZP zostato
wstrzymane co najmniej do czasu prawomocnego zakoriczenia postepowania przed
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Naczelnym Sadem Administracyjnym dotyczacego kluczowej decyzji WZ obejmujgcej
zasadnicza cze$é nieruchomosci Spétki. Uchwalenie planu przed rozstrzygnigciem tej sprawy
moze doprowadzi¢ do nieodwracalnych skutkéw gospodarczych oraz faktycznego
pozbawienia Spétki mozliwosci skorzystania z ewentualnego korzystnego rozstrzygnigcia NSA.

W ocenie Spétki dalsze procedowanie planu bez uprzedniego przedstawienia takich analiz
bytoby przedwczesne i mogtoby prowadzi¢ do zwigkszenia ryzyka finansowego po stronie
gminy.

Spétka wskazuje, ze brak takich analiz oraz brak racjonalnego uzasadnienia dalszego
procedowania MPZP w obecnym ksztatcie bedzie traktowany jako okolicznoséé istotna dla
oceny gospodarnosci dziatari organéw gminy oraz dla ewentualnych dalszych postepowan
nadzorczych, kontrolnych, sgdowoadministracyjnych i odszkodowawczych.

XlIl. Ryzyko roszczert odszkodowawczych

Spétka wskazuje, ze uchwalenie planu miejscowego w ksztatcie ograniczajagcym mozliwosé
realizacji zabudowy przewidzianej w prowadzonych postgpowaniach WZ moze prowadzi¢ do
powstania po stronie Spétki szkody obejmujacej w szczegdlnosci:

1. obnizenie wartosci nieruchomosci,
2. utrate potencjatu inwestycyjnego,

3. utracone korzysci zwigzane z brakiem mozliwosci realizacji inwestycji w zaktadanym
ksztatcie,

4, koszty poniesione na przygotowanie inwestycji,
5. szkody wynikajgce z przewlektosci i bezczynnosci organu,

6. koszty finansowania, obstugi prawnej, projektowej i organizacyjnej zwigzanej z
wieloletnim prowadzeniem postgpowan.

Spétka zastrzega, ze w przypadku uchwalenia MPZP w ksztatcie prowadzgcym do ograniczenia
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci, bedzie dochodzita swoich praw z
wykorzystaniem wszelkich dostepnych instrumentéw prawnych, w szczegélnosci:

1. roszczen przewidzianych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

2. roszczen odszkodowawczych zwigzanych z bezprawnym lub nienalezytym
wykonywaniem wtadzy publicznej,

3. skarg na bezczynnosé i przewlektoéé postgpowar administracyjnych,

4. skarg i wnioskéw do organdw nadzoru oraz kontroli, jezeli dalsze dziatania organéw
gminy bedg wskazywaty na naruszenie zasad gospodarnosci lub narazenie gminy na
szkode.

Spétka podkreéla, ze skala potencjalnych roszczeh moze byé znaczna, poniewaz projektowane
ograniczenia dotycza nieruchomosci o realnym potencjale inwestycyjnym oraz zamierzen,
ktére byty juz przedmiotem wieloletnich postepowan administracyjnych.
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XIV. Wnioski Spo6tki

W zwigzku z powyiszym Spbtka wnosi o:

W zwigzku z powyzszym Spétka wnosi o:

1

10.

wstrzymanie dalszego procedowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w szczegdlnosci nieprzedktadanie projektu planu pod gtosowanie
Radzie Miasta Zgierza oraz powstrzymanie sig od podejmowania dalszych czynnosci
planistycznych zwigzanych z tym projektem MPZP, ktére moga generowac
dodatkowe koszty po stronie gminy lub zwigkszaé ryzyko roszczen
odszkodowawczych, do czasu przedstawienia analiz, o ktérych mowa w pkt XI
niniejszego pisma;

wstrzymanie dalszego procedowania MPZP co najmniej do czasu prawomocnego
zakoriczenia postepowania przed Naczelnym Sgdem Administracyjnym dotyczacego
decyzji WZ obejmujgcej zasadniczg czg$¢ nieruchomosci Spétki;

dopuszczenie w projekcie planu zabudowy wielorodzinnej odpowiadajacej
potencjatowi inwestycyjnemu nieruchomosci oraz dotychczas prowadzonym
postepowaniom WZ;

ewentualnie, w przypadku nieuwzglednienia powyzszego wniosku, wytgczenie
nieruchomosci Spétki z obszaru procedowanego MPZP do czasu uchwalenia planu
ogdlnego;

uwzglednienie dotychczasowych deklaracji Spétki dotyczacych gotowosci przekazania
gruntdéw na potrzeby uregulowania uktadu komunikacyjnego, w szczegdélnosci w
zakresie ulicy Grunwaldzkiej oraz potgczenia ulicy Pomorskiej z ulica Jodtowa, oraz
rozwazenie realizacji tych celéw poprzez porozumienie z wtascicielem nieruchomosci,
zamiane gruntéw lub inne rozwigzania mniej dolegliwe niz ograniczanie potencjatu
inwestycyjnego catego terenu w MPZP;

rezygnacje z rozwigzan planistycznych prowadzacych do nieproporcjonalnego
ograniczenia mozliwosci zabudowy nieruchomosci Spétki, w tym dodatkowych linii
zabudowy wytaczajacych z zabudowy okoto 1300 m? terenu;

rozwazenie rozwigzan alternatywnych w zakresie obstugi komunikacyjnej, ktére nie
beda prowadzity do przerzucenia cigzaru realizacji lokalnych potrzeb
komunikacyjnych na Spétke;

wskazanie komérek organizacyjnych Urzedu Miasta Zgierza oraz oséb
odpowiedzialnych za przygotowanie zatozenr, analiz, rekomendacji i uzasadnien
dotyczacych objecia nieruchomosci Spétki procedurg MPZP oraz projektowanych
ograniczen zabudowy;

wskazanie, czy przed dalszym procedowaniem projektu MPZP dokonano oceny
ryzyka finansowego dla gminy, w tym ryzyka roszczer odszkodowawczych Spétki,
oraz kto odpowiadat za przygotowanie lub zaniechanie przygotowania takiej oceny;
niezwtoczne zakoriczenie prowadzonych postepowar w sprawie wydania decyzji o
warunkach zabudowy.

XV. Zastrzezenie praw

Niniejsze pismo nalezy traktowa¢ jako formalne stanowisko Spétki oraz zastrzezenie wszelkich
praw i roszczen przystugujgcych Maraf Development sp. z 0.0. w zwigzku z dotychczasowym
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sposobem prowadzenia postepowarn administracyjnych oraz procedowaniem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Spotka wskazuje, ze uchwalenie MPZP bez uprzedniego wykazania jego celowosci, potrzeby,
proporcjonalnosci oraz skutkéw finansowych bedzie traktowane jako dziatanie zwigkszajgce
ryzyko odpowiedzialnosci odszkodowawczej gminy.

Spétka wskazuje rowniez, ze dalsze procedowanie planu miejscowego w ksztafcie
prowadzgcym do ograniczenia mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci, przy
jednoczesnym braku sprawnego zakoriczenia postepowan WZ oraz przy niezakoriczonym
postepowaniu przed Naczelnym Sgdem Administracyjnym dotyczacym kluczowej decyzji WZ,
bedzie traktowane jako dziatanie zwigkszajace szkodeg po stronie Spétki oraz ryzyko
odpowiedzialnosci odszkodowawczej gminy.

Spotka zastrzega, ze w przypadku uchwalenia MPZP w obecnym lub zblizonym ksztafcie
bedzie dochodzita swoich roszczen przy wykorzystaniu wszystkich dostepnych instrumentéw
prawnych.

Spétka zastrzega réwniez mozliwo$é¢ skierowania odrebnych wystapieri do wiasciwych
organéw kontroli i nadzoru, a w przypadku powzigcia uzasadnionego podejrzenia popetnienia
czynu zabronionego — takze do wtasciwych organdw scigania, w szczegélnosci w sytuacji,
gdy dalsze dziatania lub zaniechania organéw gminy beda wskazywaty na naruszenie prawa,
niegospodarnoé¢, przekroczenie uprawnien, niedopetnienie obowigzkéw lub dziatanie
narazajace gmine albo Spotke na szkode.

Z powazaniem,

Rafat Boruch

Prokurent
Maraf Development sp. z 0.0.

Otrzymuja:

1. Prezydent Miasta Zgierza
2. Rada Miasta Zgierza za posrednictwem Przewodniczacego Rady Miasta Zgierza
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Do wiadomosci:

1.

o & LN

Komisja Statutowo-Prawna Rady Miasta Zgierza

Komisja Budzetu i Finanséw Rady Miasta Zgierza

Komisja Rewizyjna Rady Miasta Zgierza

Komisja Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Rady Miasta Zgierza

Komisja Przedsiebiorczoéci i Ochrony Srodowiska Rady Miasta Zgierza
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