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LMit nr 7”7 pod lupg — grunt,
uzbrojenie i drogi: kto naprawde
zaplaci

Faktograficzna weryfikacja siodmego posta Urzedu Gminy Belchatow z
serii ,,obalania mitow” o centrum danych

Przygotowane przez mieszkancow — dla mieszkarncow Domiechowic

SIERPIEN 2026
WERSJA 1.8 - 02.09.2026

Niezalezna analiza obywatelska. Nie zlecona przez gmine, inwestora ani zadng grupe nacisku. Kazde twierdzenie posta
poréwnano z dokumentami planistycznymi gminy (BIP — lgcznie z rozstrzygnieciem o zasadach finansowania infrastruktury,
zalgeznik nr 2), ustawq o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawg o gospodarce nieruchomosciams, ustawq o
drogach publicznych oraz Kodeksem cywilnym (zweryfikowanymi w tekstach jednolitych na dzien 28 sierpnia 2026 r.), a takze

z rejestrem KRS podmiotu transakcji gruntowych. Pelne Zrodia na koricu analizy.
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Treé¢ posta — cytat w catosci

»Mit nr 7" pod lupag — grunt, uzbrojenie i drogi:

kto naprawde zaptaci

Faktograficzna weryfikacja si6dmego posta Urzedu Gminy Belchatéw z serii

sobalania mitéw" o centrum danych

Przedmiot: post Urzedu Gminy Belchatéw na Facebooku (sierpiei 2026 r.), siédmy w serii materialéw
tworzonych — wedlug wlasnych stéw urzedu — ,wspdlnie z inwestorem", odpowiadajacy na zarzut:
,, Gmina wykupi grunty od prywatnych wlascicieli, uzbroi dzialki © wybuduje drogi za pienigdze podatnikow, a
Hyperscale Data Center wejdzie «na gotowey." Grafika posta (karta z treScia ,Mitu nr 7" — tytul serii,
»Mit" i ,Fakty'; sama grafika nie zawiera daty publikacji ani preambuly posta) zarchiwizowana przez
mieszkancéw 28 sierpnia 2026 r. z profilu Gminy Belchatéw na Facebooku; egzemplarz w materialach

zrédtowych dotaczonych do pakietu.
Data analizy: 28 sierpnia 2026 r. - Wersja: 1.6 (30.08.2026)

Zastrzezenie. Analiza jest niezalezna i niezlecona. Kazde twierdzenie posta poréwnano z dokumentami
planistycznymi gminy (uchwala o MPZP =z rysunkiem, rozstrzygnieciem o zasadach finansowania
infrastruktury — zalacznik nr 2 — i prognoza OOS; oba dokumenty w BIP; weryfikacja pelnotekstowa), z
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2026 poz. 538), ustawa o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2026 poz. 399), ustawa o drogach publicznych (t.j. Dz.U. 2025 poz. 889)
oraz z rejestrami KRS i informacja miedzysesyjna UG — przepisy weryfikowane w tekstach jednolitych na
dziefi 28 sierpnia 2026 r. Oznaczenia wiarygodno$ci jak w calej serii ( [TIER A] rejestr/dokument urzedowy
— [TIER D] prasa/oswiadczenia); wielkoSci obliczone przez mieszkaiicow oznaczono [COMPUTED] , ustalenia
niedostepne publicznie — [UNVERIFIED] .

Tres¢ posta — cytat w calosci

& _ Hyperscale Data Center to projekt, ktéry nie ma swojego odpowiednika w naszej czesci Europy.
To oczywiste, zZe nowe przedsicwziecia czesto budzq sprzeciw 4 wqtpliwosci. Dlatego, wspdlnie z
inwestorem, w kolejnych postach postaramy sie opowiedzie¢ o najwainiejszych kwestiach i obali¢ kilka

mitow.

X Mit nr 7: Gmina wykupi grunty od prywatnych wlascicieli, uzbroi dzialki i wybuduje drogi za

pienigdze podatnikéw, a Hyperscale Data Center wejdzie ,,na gotowe'.

[ Fakty: Grunty, na ktérych mialby powstaé kampus, nie nalezg do gminy, ale do prywatnych 0séb.
DuZa czesé tych terenow zostala juz zakupiona przez inwestora, trwa wykup kolejnych i gmina nie
ponosi w zwigzku z tym Zadnych kosztow. Podobnie inwestor zaplaci za wszystkie dziatania, zwigzane z

przygotowaniem terendéw pod inwestycje - od projektow, przez uzbrojenie dzialek, budowe drég itd."
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Tresé posta — cytat w calodei

[TIER A - treS¢ posta; dokument wiasny gminy poddany analizie. Proweniencja cytatu: paragraf ). 4
(preambuta, w tym ,wspdélnie z inwestorem") pochodzi z tekstu posta nad grafika - zarchiwizowana karta
zawiera wytgcznie tytul serii, ,Mit" i ,Fakty" (weryfikacja wizyjna). Seria: ,Mit nr 1" z 24 sierpnia
2026 r., ,Mity nr 2 i 3" z 25 sierpnia 2026 r., Mity nr 4, 5 i 6" z sierpnia 2026 r.; doktadnej daty

posta ,Mit nr 7" nie udato sie publicznie zweryfikowal - przyjmujemy: sierpien 2026 r.]
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Werdykt w skrocie

Werdykt w skrécie

Siédmy odcinek serii odpowiada na zarzut, ktérego nie ma w naszej karcie pytan — i nie
odpowiada na pytania, ktére w niej sa. PrzeszukaliSmy wlasna karte (63 pytania w 13 tematach
wedlug stanu na dzien analizy): zadne pytanie nie twierdzi, ze gmina wykupuje grunty pod kampus;
najblizsze realne pytania dotycza tego, kto ptaci za procedure planistyczna, drogi publiczne i sieci — czyli
dokladnie tych obszaréw, w ktérych odpowiedZ urzedu jest najciensza. Sedno posta jest przy tym
prawdziwe w waskim sensie: gmina rzeczywiScie nie jest strona transakcji gruntowych (kupuje mikro-
powloka BLUENEXT ENERGY, nie budzet gminy), zdanie o braku kosztéw dotyczy — dostownie —
wykupu gruntéow, a deklaracja, ze przygotowanie terenu ptaci inwestor, idzie w dobrym kierunku. Problem
w tym, ze ,wszystkie dzialania, zwiazane z przygotowaniem terendéw' kontrastuja z wlasnymi
dokumentami planu: uzasadnienie uchwaly wprost wpisuje do skutkéw finansowych planu
»,wydatki zwigzane z budowa sieci infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji i
wodociagéw, w zakresie w jakim stanowiag zadania wlasne gminy" — a zalacznik nr 2 przewiduje
finansowanie sieci wodociagowo-kanalizacyjnych ,ze $rodkéw wilasnych przedsiebiorstwa wodociggowo-
kanalizacyjnego [..] lub w oparciu o budzet gminy"; inwestor w tych zapisach nie wystepuje ani razu
[TIER A - BIP]. Trzy rzeczy pozostaja poza odpowiedzia: (1) koszt procedury planistycznej obcigza
budzet gminy — tak stanowi art. 21 u.p.z.p., a wyjatki dotycza wylacznie inwestycji celu publicznego,
do ktérych prywatny kampus danych nie nalezy; (2) ,zostala juz zakupiona" jest niefalsyfikowalne
— prasa (2 kwietnia 2026 r.) opisywala umowy przedwstepne z przeniesieniem wlasnosci dopiero po
zakonczeniu procedur planistycznych, a wykazu dzialek nikt nie opublikowal; (3) obietnica ,,zaplaci za
wszystko" nie ma formy umowy — a plan projektuje drogi publiczne (1KDR o szeroko$ci 26,8-44 m i
trzy KDZ), ktérych utrzymanie po przekazaniu obciazy zarzadce, czyli gmine. ,Na gotowe' ma tez dwéch
cichych platnikéw: gmine (utrzymanie drég i — wedlug zalacznika nr 2 — ewentualnie sieci) oraz
sprzedajacych mieszkancow: §27 planu ustala oplate planistyczng od wzrostu wartosci na 30% —
czyli na ustawowe maksimum [TIER A - BIP]. Uczciwie: ten sam plan przyniesie gminie dochody

(oplata planistyczna, podatek od nieruchomosci) — kwestia bilansu, nie jego braku.

Twierdzenie Werdykt

»,Grunty [...] nie naleza POTWIERDZONE — pakiet planistyczny opisuje teren strefy jako grunty rolne

do gminy, ale do niezagospodarowane, bez wskazania zasobu gminnego [TIER A - BIP] ; charakter prywatny
prywatnych oséb" potwierdza pisemna oferta kupna skierowana do wlasciciela gruntu i prasa lokalna [TIER D]
»,Duza czes¢ tych NIEWERYFIKOWALNE — OSTATNI STAN PUBLICZNY POZOSTAJE
terenéw zostata juz NIEZAKTUALIZOWANY — prasa lokalna (2.04.2026): wszystkie dzialki ,w gestii
zakupiona przez inwestora" na umowach przedwstepnych, , przeniesienie wlasnosci ma nastapi¢ po
inwestora, trwa wykup zakonczeniu procedur planistycznych'; wykaz nabytych dziatek nieopublikowany, stanu ksiag
kolejnych" wieczystych bez niego nie da si¢ sprawdzi¢; kupujacym jest mikro-powloka, nie spotka

projektowa [TIER D; UNVERIFIED]
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Werdykt w skrocie

»gmina nie ponosi w PRAWDA O WYKUPIE GRUNTOW — ALE ,,WSZYSTKIE DZIALANIA"
zwiazku z tym zadnych MIERZA SZERZEJ, NIZ PEACI GMINA — koszty sporzadzenia planu obciazaja
kosztéw" budzet gminy (art. 21 ust. 1 u.p.z.p.), a wlasne uzasadnienie uchwaly wpisuje wydatki na

sieci wod-kan do skutkéw finansowych planu; wyjatki ustawowe przewiduja obciazenie
inwestora tylko dla inwestycji celu publicznego, do ktérych prywatny kampus danych nie
nalezy (art. 2 pkt 5 uw.p.z.p. w zw. z art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) [TIER A -

BIP; u.p.z.p.; ugnl]

Hinwestor zaptaci za ZOBOWIAZANIE MIEKKIE — BEZ UMOWY, TERMINU I

wszystkie dzialania |[...] ZABEZPIECZENIA; SIECI WEDLUG ZALACZNIKA NR 2 FINANSUJE

od projektow, przez PRZEDSIEBIORSTWO WODOCIAGOWE LUB BUDZET GMINY, NIE
uzbrojenie dzialek, INWESTOR — plan wyznacza drogi publiczne (1KDR, 3xKDZ), ktérych utrzymanie po
budowe drég itd." przekazaniu obciaza zarzadce-droge gminna, czyli wéjta (art. 19 ustawy o drogach

publicznych); zadna umowa inwestycyjna ani partycypacyjna nie zostala opublikowana [TIER
A - MPZP §16, §20-24, §29-30, zat. nr 2; udp art. 19]

Preambula: ,projekt nie NIEAKTUALNY SUPERLATYW — SIODME WYSTAPIENIE PO SZESCIU
ma odpowiednika w WERYFIKACJACH sfalsyfikowanego w ,,Micie nr 1" twierdzenia (Baltic Data Center
naszej czesci Europy" Campus Lublewo, gm. Choczewo, 3,2 GW w czterech fazach po 800 MW — projekt

poréwnywalnej skali, w fazie planistycznej z warunkami przylaczeniowymi)
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Co post faktycznie udowadnia — uczciwa potowa

Co post faktycznie udowadnia — uczciwa polowa

1.

Sedno co do gruntéw jest prawdziwe. W calym pakiecie planistycznym nie ma $ladu wydatku
gminy na nabycie gruntow strefy, a strona transakcji jest — wedlug prasy lokalnej i pisemnej oferty
kupna otrzymanej przez wtasciciela gruntu w Domiechowicach — spétka BLUENEXT ENERGY Sp.
z 0.0., nie jednostka samorzadu terytorialnego [TIER A - BIP, kontrola peinotekstowa; TIER D -
oferta, prasal . Zarzut ,gmina wykupi grunty" jest co do samego kampusu niescisty — i mieszkancy

wygrywaja na rzetelnoéci, gdy to przyznaja.

. Prywatny charakter gruntéw wynika z calosci materiatu. Uchwala opisuje strefe jako grunty

rolne niezagospodarowane (s. 10), a prognoza 008§ charakteryzuje je jako uzytkowane rolniczo lub
odlogowane (s. 7, 11, 17-19) [TIER A - BIP] — to krajobraz wielu wlascicieli, nie zas6b gminny; ze
wladciciele sa prywatnymi osobami, potwierdza z kolei oferta kupna skierowana do jednego z nich i

prasa opisujaca wykup [TIER D] .

. Deklaracja, ze przygotowanie terenu placi inwestor, idzie w dobrym kierunku. Pokrycie

przez inwestora kosztéw projektow, uzbrojenia dzialek (przylaczy) i budowy drég wewnetrznych to
normalny standard duzych inwestycji prywatnych — problem nie lezy w kierunku deklaracji, lecz w jej

formie: jest to obietnica bez umowy, harmonogramu i zabezpieczenia (Flaga 6).

. Post odpowiada na zarzut nieobecny w naszej karcie pytan — i milczy o pytaniach, ktére

w niej sa. W karcie 63 pytan (stan na dzien analizy) zadne pytanie nie twierdzi, ze gmina wykupuje

grunty pod kampus; najblizsze realne pytania — o koszty procedury planistycznej, drogi publiczne i
finansowanie sieci — padly w konsultacjach i w karcie, ale post nie odpowiada na zadne z nich.
Siédmy odcinek serii obala wiec teze, ktérej w naszych materialach nie ma — co samo w sobie jest

informacja o adresatach serii.

. Plan przyniesie gminie takze dochody. Uzasadnienie uchwaly wymienia wsrdéd skutkéw

finansowych planu nie tylko wydatki na sieci, lecz i ,dochody z oplaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomoéci" oraz ,dochody z podatku od nieruchomosci" [TIER A - BIP] . Rachunek netto dla
budzetu gminy jest wiec otwarty — nie zerowy; to jednak dokladnie powdd, dla ktorego kosztow i

dochodéw nalezy zadaé liczbami (Q65), nie hastami.
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Weryfikacja twierdzen — twierdzenie po twierdzeniu

Weryfikacja twierdzen — twierdzenie po twierdzeniu

Twierdzenie z
sekcji ,,(%4
Fakty"

Rejestr / zrédlo pierwotne

Werdykt

,Grunty [...] nie
naleza do
gminy, ale do
prywatnych

0s6b"

»Duza czesé
tych terendéw
zostala juz
zakupiona przez
inwestora, trwa
wykup
kolejnych"

»gmina nie
ponosi w
zwiazku z tym
zadnych

kosztow"

Uchwala o MPZP: teren strefy opisany jako grunty rolne
niezagospodarowane (s. 10), bez wskazania zasobu
gminnego; prognoza O0S: grunty uzytkowane rolniczo lub
odlogowane (s. 7, 11, 17-19) [TIER A - BIP - stan i
charakter gruntéw] ; charakter prywatny: pisemna oferta
kupna dla wtasciciela gruntu w Domiechowicach wskazuje
nabywcg BLUENEXT ENERGY Sp. z 0.0. [TIER D -
dokument prywatny; tozsamoS¢ podmiotu weryfikowalna w
KRS, TIER A] ; prasa lokalna (2.04.2026): wszystkie dzialtki
objete umowami przedwstepnymi inwestora [TIER D -

ebelchatow.pl]

Prasa lokalna, 2.04.2026: , Na tym etapie wszystkie dzialki
w wyznaczonym obszarze znajdujq sie jui w gestii
inwestora, ktory posiada podpisane umowy przedwstepne.
Przeniesienie wtasnosci ma nastqpi¢ po zakonczeniu
procedur planistycznych” [TIER D - ebelchatow.pl] ;
informacja miedzysesyjna UG (10.06-10.08.2026): wniosek o
decyzje sSrodowiskowa obejmuje 71 dzialek ewidencyjnych w
Domiechowicach — bez statusu wlasnosci [TIER A -
dokument wtasny gminy] ; przeglad ksiegi wieczystej jest
mozliwy publicznie (ekw.ms.gov.pl), ale numeru KW nie
ustali publicznie bez wykazu dziatek — a wykazu
nikt nie opublikowal; sam wpis wlasnodci wymaga umowy

przenoszacej wlasnosé, nie przedwstepnej

U.p.z.p. art. 21 ust. 1 (t.j. Dz.U. 2026 poz. 538): , Koszty
sporzadzenia planu miejscowego obciazaja budzet gminy";
wyjatki ust. 2 (budzet panstwa/wojew6dztwa/powiatu
albo inwestora) obciazaja wylacznie plany bedace
bezposrednia konsekwencja zamiaru realizacji inwestycji
celu publicznego — pojecie definiowane odsylaczem z
art. 2 pkt 5 u.p.z.p. do katalogu z art. 6 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (drogi, sieci przesylowe,
urzadzenia tacznosdci publicznej itd.), w ktérym prywatnego
kampusu danych nie ma — i to bez wzgledu na status
podmiotu realizujacego [TIER A - u.p.z.p. w zw. z ugn] ;
plan zainicjowala uchwala nr XXI/169/2025 Rady Gminy z
25 wrzesnia 2025 r.

uchwaty] ; prognoze OOS (autor: Lukasz Ben) zaméwila

[TIER A - eSesja UG; uzasadnienie

gmina, podobnie ogloszenia i konsultacje [TIER A - BIP]

POTWIERDZONE — ziemia jest
prywatna i przechodzi (lub ma przejs$é)

na inwestora, nie na gmine

NIEWERYFIKOWALNE —
miedzy ,,umowa przedwstepna' (ktéra
tylko zobowiazuje do przyszlej umowy)
a ,zakupem' (umowa przenoszaca
wlasno$é) dzieli réznica prawna, nie
retoryczna; od kwietniowego stanu
publicznego nikt niczego nie
zaktualizowal (Q64)

PRAWDA O WYKUPIE, ZA
MAYLO O RESZCIE — fraza ,,w
zwiazku z tym" ogranicza zdanie do
wykupu gruntéw i w tym zakresie jest
prawdziwa; ale ,wszystkie dzialania,
zwiazane z przygotowaniem terenéw" z
nastepnego zdania obejmuja proces,
ktéry kosztuje gmine z mocy ustawy —

kwot nie opublikowano (Q65)
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Weryfikacja twierdzen — twierdzenie po twierdzeniu

,Podobnie inwestor
zaplaci za wszystkie
dziatania, zwiazane z
przygotowaniem
terenéw pod
inwestycje - od
projektow, przez
uzbrojenie dziatek,

budowe drog itd."

Preambuta: ,projekt,
ktéry nie ma
odpowiednika w

naszej czesci Europy"

MPZP wyznacza drogi publiczne: teren drogi gléwnej ruchu
przyspieszonego 1KDR o szerokosci w liniach rozgraniczajacych
26,8-44 m (§ 29) oraz trzy tereny drég zbiorczych
1KDZ/2KDZ/3KDZ (§ 16, § 30); § 17 dopuszcza drogi
wewnetrzne (min. 6 m) — te naleza do inwestora; utrzymanie
drég publicznych nalezy do zarzadcy — gdy drogi otrzymaja
kategorie drég gminnych, zarzadca jest wojt (art. 19 ust. 2 pkt
4 ustawy o drogach publicznych, t.j. Dz.U. 2025 poz. 839)
[TIER A - BIP; udp] ; § 20-24 nakladaja docelowa obsluge z
sieci wodociagowej (150), kanalizacyjnej (9160) i gazowej
(@63) — a zalacznik nr 2 przewiduje finansowanie budowy
sieci wodociagowo-kanalizacyjnych ze srodkéow wlasnych
przedsiebiorstwa wodociagowo-kanalizacyjnego (wg
wieloletnich planéw rozwoju) lub z budzetu gminy, sieci
energetycznych i gazowych — wedlug Prawa energetycznego
(art. 7 ust. 4-5); uzasadnienie uchwaly wpisuje te wydatki do
skutkéw finansowych planu; inwestor w zapisach finansowych
nie wystepuje; zadna umowa inwestycyjna, partycypacyjna ani
poreczenie nie zostaly opublikowane [TIER A - BIP]

Baltic Data Center Campus w Lublewie (gm. Choczewo): 3,2
GW (4 x 800 MW), ogloszony w marcu 2026 r., z uzyskanymi
warunkami przylaczeniowymi [TIER B - DCD, Renewables Now]
— projekt poréwnywalnej skali (w fazie planistycznej, nie

eksploatacji)

ZOBOWIAZANIE
MIEKKIE — | wszystkie
dzialania" bez umowy,
terminu i zabezpieczenia; sie¢
wedhug planu finansuje
przedsigbiorstwo lub gmina,
nie inwestor; budowa drég
publicznych przez inwestora
nie zwalnia gminy z ich
pdzniejszego utrzymania
(Flagi 4-6)

NIEAKTUALNY
SUPERLATYW —
SIODME WYSTAPIENIE

Belchatéw -

Domiechowice -
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Czerwone flagi

Czerwone flagi

Flaga 1 — ,,Gmina nie ponosi zadnych kosztéw": prawda o wykupie ziemi, pélprawda o
procesie. Zdanie posta jest precyzyjnie ograniczone zastrzezeniem ,w zwiazku z tym" — czyli wykupem
gruntéw — i w tym zakresie jest prawdziwe. Ale procedura, ktéra ma te ziemie przemieni¢ w kampus,

kosztuje podatnika gminy z mocy ustawy: koszty sporzadzenia planu miejscowego obciazaja budzet gminy
(art. 21 ust. 1 w.p.z.p., t.j. Dz.U. 2026 poz. 538), a wyjatki obciazajace inwestora lub inne budzety
dotycza wylacznie planéw bedacych bezposrednia konsekwencja zamiaru realizacji inwestycji celu
publicznego — katalog tych inwestycji (art. 2 pkt 5 w.p.z.p. w zw. z art. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami: drogi, sieci, urzadzenia lacznosci publicznej, ochrona zdrowia itd.) nie obejmuje
prywatnego kampusu danych, niezaleznie od statusu podmiotu [TIER A - u.p.z.p.; ugn]. Plan dla
wstrefy gospodarczej w miejscowosci Domiechowice' zainicjowala uchwala nr XXI1/169/2025 Rady Gminy
7 25 wrze$nia 2025 r. [TIER A - eSesja UG; uzasadnienie uchwaty s. 10] . Od tego momentu z budzetu
gminy plyna: prognoza oddzialywania na $rodowisko (jej autorem jest Fukasz Beii — zlecenie gminy),
ogloszenia prasowe, wydruki, organizacja konsultacji i dyzuru projektanta [TIER A - BIP] . Kwoty gmina
nie opublikowala — stad Q65. Ustawa przewidziana jest tez droga umowna — umowa, z ktérej inwestor
prywatny przejatby cze$é kosztéw, jest dopuszczalna, ale nieobowiazkowa (obowiazek ustawowy istnieje
tylko wobec inwestycji celu publicznego) [TIER C - praktyka; prawo.pl]; czy gmina o taka umowe
wystapita — nie wiadomo. Dla pelnej uczciwo$ci: uzasadnienie uchwaly wymienia wéréd skutkéw
finansowych planu réwniez dochody (oplata planistyczna, podatek od nieruchomos$eci) [TIER A - BIP] —
bilans jest wiec otwarty, ale niezerowy, i tylko liczby go zamkna. To nie jest skandal; to normalny
ustawowy podzial kosztéw. Skandaliczne byloby tylko jedno: twierdzi¢ publicznie, Zze ,gmina nie ponosi

zadnych kosztéw", milczac o kosztach procedury, ktora sama prowadzi na potrzeby prywatnego inwestora.

Flaga 2 — ,,Duza cze$¢ zakupiona": twierdzenie, ktorego nie da sie sprawdzi¢ — i ktére
wyprzedza ostatni stan publiczny. Ostatni publiczny opis stanu transakcji (portal lokalny, 2 kwietnia
2026 r.): wszystkie dzialki ,znajduja sie juz w gestii inwestora' na umowach przedwstepnych, a
»Drzeniesienie wlasnosci ma nastapi¢ po zakonczeniu procedur planistycznych" [TIER D - ebelchatow.pl] .
Post z sierpnia méwi: ,duza cze$é [..| zostala juz zakupiona'. Miedzy jednym a drugim dzieli réznica
prawna, nie retoryczna: umowa przedwstepna jedynie zobowiazuje do zawarcia umowy w przyszlosci (art.
389 KC), wlasno$é¢ nieruchomosci przenosi umowa w formie aktu notarialnego (art. 158 KC), a wpis do
ksiegi wieczystej rozstrzyga o skutecznosci nabycia wobec 0séb trzecich (art. 5 uwk.w.h.) [TIER A4 - KC;
u.k.w.h.] . Przeglad konkretnej ksiegi wieczystej jest publicznie mozliwy (ekw.ms.gov.pl) — ale Zeby ja
przegladnaé, trzeba zna¢ jej numer, a tego nie ustali si¢ bez wykazu dzialek ani interesu prawnego;
wykazu dzialek nabytych nikt nie opublikowal, a informacja miedzysesyjna UG wymienia 71 dzialek
ewidencyjnych objetych wnioskiem o decyzje $rodowiskowa — bez stowa o statusie wlasno$ci [TIER A -
informacja miedzysesyjnal . Mozliwe, ze miedzy kwietniem a sierpniem cze$é transakcji sfinalizowano;
rownie mozliwe, ze ,,duza czeS¢ zakupiona' znéw jest liczba bez zrédta, wzorcem znanym z ,Mitu nr 2".

Rozstrzyga to jeden dokument: wykaz dzialek z datami i forma nabycia (Q64).

Flaga 3 — Kupujacym nie jest ,inwestor" z konsultacji, tylko mikro-powloka — a §27 planu
ustala oplate planistyczng na maksimum. Transakcje gruntowe podpisuje nie spotka projektowa
DATA CENTER BELCHATOW ani zaden znany hiperskaler, lecz BLUENEXT ENERGY Sp. z
0.0. — spoélka zarejestrowana 17 listopada 2025 r., o kapitale zakladowym 6 300 zt (wedlug stanu rejestru

na 28 sierpnia 2026 r.), bez dziatalnosci nieruchomogciowej w PKD wedlug stanu na 17 sierpnia 2026 r.,
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z adresem Gmail jako kontaktem rejestrowym, wchodzaca w sktad tego samego klastra spélek co spotka
celowa projektu [TIER A - KRS przez rejestr.io/krsly; TIER D - oferta kupnal . Grunt idzie wiec do
odrebnej powloki od podmiotu operacyjnego — mozna jg sprzedac, obciazy¢ hipotecznie albo zostawié
niezaleznie od loséw kampusu; obietnica ,inwestor zaptaci" nie méwi nawet, ktéry podmiot ma ptlacié. 1
jedna kwantyfikowalna niesymetria: §27 planu ustala stawke jednorazowej oplaty od wzrostu wartosci
nieruchomogci (art. 36 ust. 4 w.p.z.p. w zw. z art. 37 ust. 3-4) na 30% — ustawowe maksimum — a

uzasadnienie uchwaly zapisuje ja wprost jako dochéd gminy [TIER A - BIP §27; uzasadnienie] . Skoro

przeniesienie wlasno$ci ma nastapi¢ po uchwaleniu planu, ciezar tej oplaty — 30% planistycznego
wzrostu warto$ci — spadnie na sprzedajacych mieszkancow, nie na kupujaca powtoke. ,Na gotowe" ma
wiec dwéch cichych platnikéw: gmine (utrzymanie dréog — Flaga 4; ewentualnie sieci — Flaga 5) i

sprzedajacych (oplata planistyczna). Stad Q69.

Flaga 4 — Drogi: sam plan projektuje drogi publiczne — a z nimi potencjalnie dozywotni
koszt gminy. ,Inwestor wybuduje drogi"' brzmi jak zamkniecie tematu, ale § 16, § 29 i § 30 planu
wyznaczaja drogi publiczne: teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego 1IKDR o szerokosci 26,8—44
m oraz trzy tereny drég zbiorczych (1KDZ 16,6-37,7 m; 2KDZ 0-26,8 m; 3KDZ 0-1,5 m) [TIER A -
BIP] . Kazda droga publiczna ma zarzadce: dla drég gminnych jest nim wéjt (art. 19 ust. 2 pkt 4 ustawy
o drogach publicznych), a budowa, remont i utrzymanie to ustawowe zadania zarzadcy rozliczane z
budzetu wlasciwej jednostki samorzadu — kategorie drodze nada natomiast rada po jej wytyczeniu, i
kategorie mozna tez podnie$é (np. do drég powiatowych), co przenosi ciezar na powiat [TIER A - udp art.
19-20] . Budowa przez inwestora i przekazanie do zarzadu (standardowa praktyka) oznacza wiec: kapital
wydaje inwestor raz, utrzymanie — od$niezanie, naprawy, oSwietlenie — placi zarzadca
zawsze. S5a 1 dwa ustawowe scenariusze, w ktorych gmina REALNIE moze zosta¢ nabywca gruntéw tego
planu — oba waskie, oba pominiete w poscie. Po pierwsze, po uchwaleniu planu sprzedaz nieruchomosci
potozonej na obszarze przeznaczonym na cele publiczne — a takimi sa drogi — rodzi prawo
pierwokupu gminy (art. 109 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, o ile prawo to
ujawniono w ksiedze wieczystej; dla zby¢ na cele budowy drég krajowych prawo to nie przystuguje — art.
109 ust. 3 pkt 6) [TIER A - ugn] . Po drugie — mocniejsze: wlasciciel gruntu, ktérego dotychczasowe
korzystanie plan uczynil niemozliwym lub istotnie ograniczonym, moze zadaé¢ od gminy wykupienia
nieruchomoéci lub jej czeéci (art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.) [TIER A - u.p.z.p.]. To sa waskie pasy
przy liniach rozgraniczajacych, nie kampus — ale ,gmina wykupi grunty' nie jest w tym planie fantazja;
jest jednym z dwéch wpisanych w ustawe trybow. Wreszcie pas 1KDR o szerokosci do 44 m wzdtuz drogi
krajowej nr 74 wyglada jak rezerwa jej rozbudowy — a rozbudowa drogi krajowej to pieniadze GDDKiA,
czyli podatnik panstwowy [TIER A - BIP; wniosek interpretacyjny z rysunku planu - Q66-Q67] . ,Za
pieniadze podatnikow" jest wiec wpisane w linie rozgraniczajace projektu planu; pytanie brzmi tylko, czyje

to podatki, ile i kiedy.

Flaga 5 — ,,Uzbrojenie dzialek": kontra z zalacznika nr 2 — sieci finansuje przedsiebiorstwo
wodociaggowe albo budzet gminy; inwestora w zapisach finansowych nie ma. Post gwarantuje
suzbrojenie dzialek" — ale § 20-24 planu naklada docelowg obstuge strefy z sieci wodociagowej (9150),
kanalizacyjnej (9160) i gazowej (63), do czasu ich budowy dopuszczajac studnie i zbiorniki [TIER A -
BIP] . Uzbrojenie dzialki (przylacza, drogi wewnetrzne — § 17) to rzeczywiScie koszt inwestora. Natomiast
odcinek sieci publicznej ma swoj rozstrzygniety w planie finansowanie — i brzmi ono inaczej niz post:
zatacznik nr 2 do uchwaly przewiduje, ze zadania z zakresu budowy sieci wodociagowej i kanalizacji
finansowane beda ,ze Srodkéw wilasnych przedsiebiorstwa wodociagowo-kanalizacyjnego" (w oparciu o

wieloletnie plany rozwoju zatwierdzane przez rade gminy) ,,lub w oparciu o budzet gminy”, a sieci
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energetyczne i gazowe — wedlug Prawa energetycznego (art. 7 ust. 4-5, czyli przez operatoréow);
uzasadnienie uchwaly wpisuje te wydatki wprost do skutkéw finansowych planu ,w zakresie, w jakim
stanowia zadania wlasne gminy" [TIER A - BIP, za*acznik nr 2 §4, uzasadnienie] . Inwestor w tych
zapisach nie wystepuje ani razu — obietnica z Facebooka i rozstrzygniecie z uchwaly opowiadaja dwie
rézne historie. Warto przy tym wiedzie¢, co oznacza ,Srodki witasne przedsigbiorstwa wodociagowego": w
praktyce koszty rozwoju sieci wracaja w taryfach zatwierdzanych przez woéjta — czyli rozkladaja sie na
odbiorcéw, nie na inwestora kampusu. Gmina ma tez ustawowe narzedzie odzysku — oplate adiacencka
(art. 145 ustawy o gospodarce nieruchomogciami: moze ja natozyé¢ wdjt, w drodze decyzji, po stworzeniu
warunkow podlaczenia, gdy budowa infrastruktury podniosta warto$é nieruchomodci; wymaga uchwaly
stawek i dotyczy infrastruktury budowanej z funduszy publicznych, maks. 50% wzrostu warto$ci) [TIER A
- ugn art. 145-146] . Zostaje jedno otwarte pytanie, praktycznie istotne: czy do doprowadzenia sieci i drog
wnioskowano o publiczne dofinansowanie (FEL — Fundusze Europejskie dla Lédzkiego, FEnIKS,
KPO, instrumenty ZIT) — standardowe dzi§ pytanie due diligence, na razie bez odpowiedzi (Q68).
Energetyka (GPZ Kurnos, przytacze PSE) to osobny, systemowy tor — patrz Szablon B2 w karcie pytan.

Flaga 6 — ,,Zaplaci za wszystkie dzialania [..] itd.": széste z kolei zobowigzanie bez formy.
Seria ma juz swoja histori¢ miekkich obietnic: ,szczegélowa inwentaryzacja dendrologiczna" (,Mit nr 6")
— bez zakresu, wykonawcy i terminu; ,obudowy akustyczne i ekrany' (,Mit nr 5") — bez jednej liczby;
»b0 m?/dobe" (,Mit nr 2") — liczba bez Zrédla, sprzeczna z o$wiadczeniem Ministerstwa. Do tego grona
dotacza teraz ,zaplaci za wszystkie dzialania, zwiazane z przygotowaniem terenéw [..| itd." — deklaracja
przyszto$ciowa, bez umowy inwestycyjnej, umowy partycypacji, harmonogramu, kaucji czy poreczenia,
wydrukowana na grafice w mediach spolecznoSciowych [TIER A - tre&é posta; UNVERIFIED - brak
dokumentu] . Prawo zna narzedzia, ktére zamieniaja taka obietnice w zobowigzanie: umowa inwestycyjna z
harmonogramem i karami umownymi, umowa, w ktérej inwestor przejmie koszty przygotowania terenu
(dopuszczalna — obowiazek ustawowy istnieje tylko wobec inwestycji celu publicznego, ale umowny
mozna uksztaltowaé¢ wobec kazdego) [TIER C - praktyka; prawo.pl]l , wreszcie kaucja na rozbidrke i
rekultywacje z zabezpieczeniem na wypadek upadlo$ci spétki celowej lub odstapienia od projektu (nasze
Q6). Doswiadczenie tej serii jest jedno: dopodki nie ma zadnego z tych dokumentéw, ,zaplaci za wszystko"

ma doktadnie te sama moc prawng co ,nie ma odpowiednika w Europie".
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Czego zadaé¢ — ostatni dzien konsultacji i dalej

Niniejsza analiza powstaje 28 sierpnia 2026 r. — w ostatnim dniu okna konsultacji (31 lipca — 28 sierpnia

2026 r.). Pytania ponizsze nadaja sie do uwag skladanych dzi§ oraz — po zamknieciu okna — do

korespondencji z Wéjtem, wnioskéw o dostep do informacji publicznej i rozmoéw z radnymi: Rada Gminy

glosuje nad planem prawdopodobnie w pazdzierniku/listopadzie 2026 r., wiec decydujacy moment dopiero

nadchodzi.
quanie Do kogo Dlaczego to wazne
Wykaz dzialek strefy: nabyte (z data i forma przeniesienia Wiéjt « »Duza czesé zakupiona' to
wlasnosci) / objete umowami przedwstepnymi / pozostale — inwestor twierdzenie o cudzej wlasno$ci —
wraz z mapa ewidencyjna (71 dzialek z wniosku o DSU) wykaz dzialek nie zawiera danych
osobowych i mozna go opublikowaé
w konsultacjach (Q64)
Kwota wydatkéow budzetu gminy na procedure planistyczng od Wiéjt Art. 21 u.p.z.p. kladzie koszty planu
25.09.2025 (prognoza 008, ogloszenia, konsultacje, dyzur) — na gmine; partycypacja inwestora
obok spodziewanych dochodéw (oplata planistyczna §27, podatek prywatnego jest mozliwa wylacznie
od nieruchomosci) — oraz informacja, czy zawarto lub umownie — mieszkanicy maja prawo
planowano umowe o partycypacji inwestora w kosztach planu wiedzieé, czy o nia wystapiono
(Q65)
Mapa drég publicznych planu (1KDR, 1KDZ, 2KDZ, 3KDZ) na Wiéjt « Budowa drogi to koszt jednorazowy
tle dk74 i istniejacych drog: kto nabywa grunty w pasach, kto inwestor < inwestora; utrzymanie drogi
buduje, jaka kategorie drogi otrzymaja, kto i kiedy przejmie GDDKiA publicznej to koszt wieczny zarzadcy
zarzad — a pas 1KDR do 44 m wyglada
jak rezerwa rozbudowy drogi
krajowej (Q66)
Szacunkowy roczny koszt utrzymania drég publicznych i zieleni Wéjt »,Na gotowe" ma cichych platnikéw
urzadzonej, ktére gmina przejmie po przekazaniu + stanowisko, po obu stronach rachunku — gmine
czy gmina negocjuje oplate adiacencka (art. 145 ugn) lub (utrzymanie) i sprzedajacych
partycypacje inwestora w kosztach utrzymania (oplata planistyczna §27); oba
koszty da si¢ oszacowaé dzi§ (Q67)
Stanowisko wobec rozbieznosci: post méwi ,,inwestor zaplaci za Wiéjt « To jedyna percepcja réznicy miedzy
wszystkie dziatania”, zatacznik nr 2 — | przedsiebiorstwo operatorzy <  obietnica a dokumentem: albo
wodociagowe albo budzet gminy”; o§wiadczenie, czy inwestor inwestor umowa zmienia zatacznik nr 2 w
umownie przejmie koszty doprowadzenia sieci publicznych (150/ praktyce, albo obietnica jest
®160/963), oraz czy zlozono wnioski o dofinansowanie publiczne nieaktualna wobec wlasnego planu
tej infrastruktury (FEL / FEnIKS / KPO / ZIT) (Q68)
Pouczenie sprzedajacych wlascicieli o optacie planistycznej Wiéjt < Koszt procedury dla mieszkancéw
ustalonej w §27 planu na 30% wzrostu wartosci (art. 36 ust. 4 w  inwestor nie moze by¢ niespodzianka po

zw. 7z art. 37 ust. 3-4 u.p.z.p.) oraz pisemne zobowiazanie
inwestora do pokrycia kosztéw przygotowania terenu — z
harmonogramem i zabezpieczeniem (kaucja/poreczenie) takze na

wypadek upadtosci spotki celowej

podpisaniu umowy; obietnica z

Facebooka nie jest umowa (Q69)
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Pytania gotowe do wyslania (Temat 14, Q64-Q69): pelne brzmienie z danymi, podstawami
prawnymi i uzasadnieniem — w dokumencie pytan («Belchatow_ Pytania_ PL»); wersja do wklejenia w

formularz konsultacyjny — w «Belchatow__Pytania_ Formularz_ PL».
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Metodologia i ograniczenia

Karta metodyczna serii: (a) lektura pelnotekstowa pakietu planistycznego (uchwala z rysunkiem,
rozstrzygnieciem o zasadach finansowania infrastruktury — zalgcznikiem nr 2 — i prognoza OOS; kopie
BIP); (b) weryfikacja przepiséw w tekstach jednolitych na dzien 28 sierpnia 2026 r. (u.p.z.p. t.j. Dz.U.
2026 poz. 538 — art. 2 pkt 5, art. 21, art. 36 ust. 1 i ust. 4, art. 37 ust. 3—4; ustawa o gospodarce
nieruchomosciami t.j. Dz.U. 2026 poz. 399 — art. 6, art. 109, art. 145—-146; ustawa o drogach publicznych
t.j. Dz.U. 2025 poz. 889 — art. 19-20; KC art. 389 i 158; ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece art. 5);
(c) kontrola rejestru KRS dla podmiotu transakcyjnego (BLUENEXT ENERGY — stan na 28.08.2026)
oraz dokumentéw wlasnych gminy (eSesja — uchwala XXI/169/2025 z 25.09.2025; informacja
miedzysesyjna za 10.06-10.08.2026). Ograniczenia: (a) bez wykazu dzialek nie mozna przegladaé ksiag
wieczystych — stan ,duza cze$¢ zakupiona' pozostaje [UNVERIFIED] (stad Q64); (b) kwoty wydatkéw
gminy na procedure planistyczna nie sa publiczne — stad Q65; (¢) zadna umowa inwestycyjna ani
partycypacyjna nie zostala opublikowana — zasieg obietnicy ,wszystkie dzialania' jest niemozliwy do
zweryfikowania; (d) interpretacja pasa 1KDR jako rezerwy rozbudowy dk74 jest wnioskowaniem z rysunku
planu (szeroko$é¢ 26,8-44 m wzdluz drogi krajowej), nie o§wiadczeniem organu — stad Q66; (e) kategoria
prawna planowanych drég (gminne/powiatowe) nastepuje dopiero po nadaniu jej uchwala — utrzymanie
przez gmine jest scenariuszem bazowym, nie przesadzonym; (f) czy prawo pierwokupu dla paséw drég

zostanie ujawnione w ksiegach wieczystych — [UNVERIFIED] .
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Dokumenty wlasne gminy (TIER A):

1.

Uchwala w sprawie MPZP (projekt) z rysunkiem, rozstrzygnieciem o zasadach realizacji i
finansowania inwestycji infrastruktury technicznej (zalacznik nr 2, § 4) oraz prognoza OOS — BIP
Gminy Belchatéw (§ 16-17, § 2024, § 27, § 29-30; uzasadnienie: s. 10, cze$¢ ,Wplyw na finanse

publiczne").

. Prognoza oddzialywania na $rodowisko do MPZP — BIP (s. 7, 11, 17-19; autor: Lukasz Bei —

zlecenie gminy).

. Urzad Gminy Belchatéw — post ,Mit nr 7" na Facebooku (sierpien 2026 r.; przedmiot analizy;

dokladna data niezweryfikowana; karta zarchiwizowana 28.08.2026 r. w materiatlach zréodtowych
pakietu). https://www.facebook.com /profile.php?id=100064244667139

. Rada Gminy Belchatéw — uchwata nr XXI1/169/2025 z 25 wrze$nia 2025 r. w sprawie przystapienia

do sporzadzenia MPZP dla strefy gospodarczej w miejscowo$ci Domiechowice (XXI sesja; projekt i
przebieg). https://ugbelchatow.esesja.pl/posiedzenie/dd9f26ae-c83f-4

. Urzad Gminy Belchatéow — Informacja miedzysesyjna za okres 10.06-10.08.2026 (Zespdt ds. Ochrony

Srodowiska i Gospodarowania Odpadami; poz. 10: 71 dzialek ewidencyjnych we wniosku o DSU).

Przepisy (TIER A — teksty jednolite):

6.

Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — art. 2 pkt 5 (definicja
inwestycji celu publicznego), art. 21 (koszty planu), art. 36 ust. 1 pkt 2 (zadanie wykupienia), art. 36
ust. 4 w zw. z art. 37 wust. 3-4 (oplata planistyczna) — t.j. DzU. 2026 poz. 538.

https://lexlege.pl/ustawa-o-planowaniu-i-zagospodarowaniu-przestrzennym /art-21/

. Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — art. 6 (katalog celéw publicznych),

art. 109 (prawo pierwokupu gminy), art. 145-146 (oplata adiacencka) — t.j. Dz.U. 2026 poz. 399.
https://arslege.pl/ustawa-o-gospodarce-nieruchomosciami/k46,/s2088 /

. Ustawa z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych — art. 19-20 (zarzadcy drég i ich zadania) — t.j.

Dz.U. 2025 poz. 889. https://lexlege.pl/ustawa-o-drogach-publicznych/art-19/

. Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, art. 389 (umowa przedwstepna), art. 158 (forma

aktu notarialnego); ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, art. 5 (skutki wpisu wobec o0séb
trzecich). https://lexlege.pl/ke/art-158/

Konteksty (TIER B-D):

10.

11.

12.

Rejestr.io / krsly.pl — wpis KRS dla BLUENEXT ENERGY Sp. z o.0. (KRS 0001204596; kapital i
zarzad — stan na 28.08.2026; PKD — stan na 17.08.2026). https://rejestr.io/krs /1204596 /bluenext-
energy

ebelchatow.pl — , Data center w Domiechowicach. «To bedzie najwieksza tego typu inwestycja w
Polsce»" (2.04.2026) — umowy przedwstepne, przeniesienie wlasnosci po procedurach planistycznych.
prawo.pl — ,,Gmina nie ma roszczenia o zwrot kosztow sporzadzenia planu miejscowego” — praktyka

partycypacji inwestoréw (komentarz). https://www.prawo.pl/samorzad /gmina-nie-ma-roszczenia-o-

zwrot-kosztow-sporzadzenia-planu-miejscowego,99026.html

Belchatéw - Domiechowice - MPZP 16



Zrodla

13. Baltic Data Center Campus Lublewo 3,2 GW — DCD, Renewables Now (marzec 2026) — kontekst
superlatywu (projekt w fazie planistycznej).
14. Pisemna oferta kupna gruntu od BLUENEXT ENERGY (sierpienn 2026) — dokument prywatny w

posiadaniu mieszkancéw; tozsamos$é podmiotu weryfikowalna w KRS.

15. Nasze wcze$niejsze analizy: «Belchatow  Mit6_ PL» (grunty rolne, samosiewy), raport gléwny §2.4.3
(powloka gruntowa i oplata planistyczna), §6.1 (optata planistyczna art. 36 ust. 4 w zw. z art. 37 ust.
3-4).
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