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P/14/030 — Zachowanie fadu przestrzennego przy planowaniu i realizacji inwestycji
budowlanych

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Infrastruktury

1. Mirostaw Brzezinski, gt. specjalista kp., upowaznienie do kontroli nr 88536 z dnia
31 marca 2014 .

2. tukasz Zgoda, inspektor kp., upowaznienie do kontroli nr 88537 z dnia 31 marca 2014 .

3. Anna Noworyta, st. inspektor kp., upowaznienie do kontroli nr 88541 z dnia
8 maja 2014 .

4. Maria Rainczuk, specjalista kp., upowaznienie do kontroli nr 88540 z dnia 8 maja 2014 .
(dowod: akta kontroli str. 1-10)

Urzad Miasta Stotecznego Warszawy

Hanna Gronkiewicz - Waltz, Prezydent Miasta Stotecznego Warszawy

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli, dziatania Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy
w zakresie tworzenia warunkéw dla zachowania tadu przestrzennego, m.in. poprzez
odpowiedni spos6b zagospodarowania terenu w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego i decyzjach o warunkach zabudowy, byty niewystarczajace’.

Stwierdzono, ze do dnia 31 grudnia 2013 r., tylko 31,8% terenu miasta (16.456,75 ha)
zostato objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (zwanymi dalej
mpzp), w tym w latach 2011-2013, nastapit przyrost powierzchni objetej mpzp tylko w 4,4%.

Zdaniem NIK, najbardziej wtasciwe postepowanie w sprawach przeznaczania terendéw na
okreslone cele, przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwdj za podstawe tych
dziatan, moze nastapi¢ jedynie na podstawie mpzp. Zatem pozytywnie nalezy oceni¢
opracowywanie kolejnych 187 planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére obejmg
17.245 ha, tj. 33,3% powierzchni miasta, co spowoduje, ze 65,1% terenu miasta objete
zostanie mpzp.

Na powyzszg ocene wplyw majg szczegdtowe badania kontrolne, ktérymi objeto decyzje
wydawane na terenie dwdch dzielnic m.st. Warszawy: Pragi Potudnie i Wtoch.

W toku tej kontroli stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

»  Naruszenie przepiséw okreslonych art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
oplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym? (zwanej dalej ustawg
0 zagospodarowaniu przestrzennym) poprzez niezgodne, z ustaleniami  Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy (zwane
dalej Studium), sporzadzenie projektu mpzp obszaru Stare Wiochy, w rejonie
ul. Mikotajska — czes¢ Il, w obszarze oznaczonym symbolem przeznaczenia
122 MN-W, w czesci dotyczacej wskaznikébw urbanistycznych dla terenu

' Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa, skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidiowos$ci, negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogoinej wedtug proponowanej skali bytoby
nadmiernie utrudnione, albo taka ocena nie dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej
jednostki w zakresie objetym kontrolg, stosuje sie ocene opisowa, badz uzupeinia ocene ogoing
o dodatkowe obja$nienie.

2 Dz.U.z2012r., poz. 647 ze zm.



Opis stanu
faktycznego

12.2b U: minimalny udziat powierzchni biologicznej czynnej, wysoko$¢ zabudowy,
intensywno$¢ zabudowy brutto. Zgodnie z ww. przepisem, ustalenia Studium sg
wigzace dla organow gminy przy sporzgdzaniu planéw miejscowych.

*  Wydanie decyzji o warunkach zabudowy:
— nr206/2011 z dnia 23 wrzesnia 2011 r.,

- nr101/2012 z dnia 10 lipca 2012 r.,
— nr163/2012 z dnia 10 pazdziernika 2013 r.,

dotyczacych dziatki znajdujacej sie na ul. Naukowej 11/13 w Warszawie,
z naruszeniem art. 61 w zw. z art. 1 pkt 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym,
tj. nieprzyjeciem fadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju za podstawe dziatan
przy wydawaniu ww. decyzji.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Przestrzeganie  ustalonych  kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz w decyzjach o warunkach zabudowy

11.  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy
Uchwatg Rady Miasta Stotecznego Warszawy Nr LXII/1789/2005 z dnia 24 listopada
2005r., przyjeto Strategie Rozwoju Miasta Stotecznego Warszawy do roku 2020 (dale]
zwang Strategig). Jednym z celow strategicznych byto: ,Osiggniecie w Warszawie trwatego
fadu przestrzennego” poprzez pie¢ celdéw operacyjnych, {j.:
— uporzadkowanie struktury przestrzennej miasta z wytaczeniem spod zabudowy
zwartych terendw zieleni tworzacych uktad przyrodniczy,
— zorganizowanie reprezentacyjnych przestrzeni publicznych w centralnym obszarze
miasta,
— zorganizowanie lokalnych przestrzeni publicznych sprzyjajacych integracii
spoteczne;j,
— integracja przestrzenna lewobrzeznej i prawobrzeznej Warszawy,
— rewitalizacja obszaréw zdegradowanych.
Strategia ta nie byta aktualizowana od dnia jej przyjecia.

(dowod: akta kontroli str. 163-165, 683-687,689)
Zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Urzedu m.st. Warszawy, przygotowywanie
i przeprowadzanie procedury uchwalania oraz zmian studium uwarunkowar i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy, sprawy dotyczace zamiaru przystapienia do
sporzadzania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz prac
zmierzajacych do przygotowania tych planéw naleza do kompetencji Biura Architektury
i Planowania Przestrzennego.
W dniu 10 pazdziernika 2006 r., Rada Miasta Stotecznego Warszawy przyjeta® Studium
uwarunkowan | kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta stofecznego
Warszawy. Okre$lona w Strategii wizja rozwoju miasta Warszawy znalazta swoje
odzwierciedlenie w Studium — cel strategiczny nr 5.

(dowod: akta kontroli str. 24-26, 163-165)

Rada Miasta Stotecznego Warszawy dokonata oceny aktualnosci Studium w kadencji
2006 — 2010. Wyniki analiz wykonanych w ramach tej oceny, wraz z wnioskami, przyjete
zostaly przez Rade uchwatg nr XCIV/2809/2010 z dnia 9 listopada 2010 r. Studium poddano
ocenie w zakresie:

- kierunkdw zmian w zagospodarowaniu przestrzennym,

— zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej,

3 Uchwatg Nr LXXXI1/2746/2006.
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— zasad ochrony $rodowiska i jego zasobow,
—  rozwoju systemu transportowego,
- rozwoju infrastruktury technicznej.

W trakcie aktualnej kadencii, tj. w latach 2010 — 2013, nie dokonywano oceny aktualnosci
Studium. Od momentu przyjecia, Studium zmieniono trzykrotnie:

— zmiana przyjeta przez Rade m.st. Warszawy uchwatg nr L/1521/2009 z dnia 26 lutego
2009 r.4 dotyczyta powtornego odrebnego gtosowania Rady m.st. Warszawy w sprawie
rozstrzygniecia uwag dla 4 dziatek potozonych przy ul. Putawskiej w rejonie
ul. Niedzwiedziej.

— zmiana przyjeta przez Rade m.st. Warszawy uchwatg nr XCII/2689/2010 z dnia

7 pazdziernika 2010 r. dotyczaca | etapu realizacji uchwaty nr 1231/2008 z dnia
2 pazdziernika 2008 r.

Zakres ww. zmian Studium obejmowat zmiany w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, tj. w przeznaczeniu terendw oraz wskaznikach zagospodarowania dla
30 obszaréw zmiany przebiegu Trasy N-S oraz Il linii metra, a takze zmiane zasad
zagospodarowania i wskaznikéw powierzchni biologicznie czynnej (PBC) terendw
zieleni oraz aktualizacje wykazéw tych terenow.

— zmiana przyjeta przez Rade m.st. Warszawy uchwatg nr LXI1/1669/2013
z dnia 11 lipca 2013 r. dotyczaca Il etapu realizacji uchwaty nr 1231/2008 z dnia
2 pazdziernika 2008 r.

Ww. zmiany Studium dotyczyly, przede wszystkim, wprowadzenia w potudniowo -
wschodniej czesci obszaru miasta, ustug handlu wielkopowierzchniowego (tj. o powierzchni
sprzedazy powyzej 2.000 m2) oraz zwigkszenia kategorii wysoko$ci zabudowy dla terenéw
ustug potozonych wzdtuz istniejacej i projektowanej Trasy Mostu Pétnocnego z 12 m na
30 m i powyzej 30 m oraz dla terenéw produkcyjno-ustugowych (PU) z 12 m na 20 m.
(dowdd: akta kontroli str. 683-687, 689)

Zarowno w zapisach Studium, jak i w mpzp, przewidziano mozliwo$¢ budowy obiektdéw
handlowych o powierzchni do i ponad 2.000 m2. W miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego wyznaczono tereny przeznaczone dla ustug, w tym z zakresu handlu oraz
w niektérych wypadkach dopuszczono realizacje ww. ustug na terenach zabudowy
mieszkaniowej w formie funkcji uzupetniajacej.

W odniesieniu do lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy do 2.000 m?,
Studium nie wyznacza specjalnych rejonow dla lokalizacji ww. obiektéw. Tereny ustugowe,
w tym z zakresu handlu, dopuszczone s3 jako funkcja towarzyszaca m.in. zabudowie
mieszkaniowej. Na obszarze m. st. Warszawy okreslono tereny wielofunkcyjne
z dopuszczeniem handlu wielkopowierzchniowego, w tym tereny z dopuszczeniem funkcii
ustugowo-handlowej o powierzchni ponizej 0,5 ha.

(dowdd: akta kontroli str. 163-165, 683-687, 689)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyzej zakresie, nie stwierdzono
nieprawidtowosci

1.2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 r., miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego objeto 31,8% powierzchni ogolnej gminy, tj. 16.456,75 ha z catkowitej
powierzchni gminy wynoszacej 51.724,0 ha.

W latach 2011 — 2013 uchwalono tacznie 32 mpzp, ktdre objely powierzchnie 1.459,69 ha,
co stanowito wzrost ogoinej liczby powierzchni terenu objetej mpzp 0 4,4%.

4 LXXXI1/2746/2008, uzupetniona Uchwatg Nr LIV1631/2009 z dnia 28 kwietnia 2009 r.
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Aktualnie, dla catodci obszaru m. st. Warszawy, w opracowywaniu jest 187 planéw
zagospodarowania przestrzennego, ktére obejmg 17.245 ha, tj. 33,3% powierzchni
catkowitej terenu gminy.

(dowdd: akta kontroli str. 27-33, 683, 701-707)

Obowigzek obligatoryjnego sporzadzenia mpzp na obszarze m.st. Warszawy, wynikajacy
zarbwno z ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, jak i z ustawy zdnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkamis, dotyczy terenéw potozonych
w granicach Wilanowskiego Parku Kulturowego. Mpzp dla tego terenu przyjety zostat
uchwatg Rady m.st. Warszawy® z dnia 29 marca 2012r.

(dowdd: akta kontroli str. 692)

W latach 2011 — 2013 nie wystapity przypadki ponoszenia lub partycypacji w kosztach
sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego przez osoby trzecie.
M. st. Warszawa prowadzi wszystkie prace nad sporzadzeniem mpzp ze S$rodkow
budZetowych miasta.

(dowdd: akta kontroli str. 693)

W toku prac nad obowigzujgcym Studium, wyznaczono 43 obszary tzw. ,planowanego
rozwoju”, dla ktorych przewidziano potencjalne mozliwosci inwestycyjne oraz okre$lono
kierunki ich rozwoju. Miejscowymi planami objeto 46%, tj. 12.835 ha powierzchni
ww. obszaréw, dla 44% trwaja prace planistyczne, natomiast dla 10% nie sporzadzono ani
tez nie rozpoczeto procedury sporzadzania mpzp.

(dowdd: akta kontroli str. 695)

Urzad m. st. Warszawy prowadzit rejestr sporzadzanych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz rejestr wnioskéw 0 zmiane lub sporzadzenie mpzp
w wersji elektronicznej. Wglad do rejestru obowigzujacych mpzp mozliwy jest poprzez
strong internetowg Urzedu.

Szczegdtowym badaniem kontrolnym objeto cztery postepowania w sprawie mpzp, tj.:

1. MPZP Praga, rejon Dworca Wschodniego, uchwalony przez Rade m. st. Warszawy
w dniu 21 pazdziernika 2010 r.7;

2. MPZP Wiochy, rejon ul. Mikotajskiej, uchwalony przez Rade m. st. Warszawy w dniu
5 lutego 2009 r.8;

3. MPZP Praga, obszar Saskiej Kepy, uchwalony przez Rade m. st. Warszawy w dniu
19 pazdziernika 2006 r.9,

4. projekt MPZP, obszar Stare Wiochy, w rejonie ul. Mikotajska — cze$¢ Il w czesci
obszaru oznaczonego symbolem przeznaczenia 12.2 MN-W.

W trzech pierwszych dokumentacjach z postepowania ws. przyjecia mpzp nie stwierdzono
uchybien.
(dowdd: akta kontroli str. 46-162, 695, 790-828, 834-836)

Oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych, obowigzku przewidzianego art. 32
ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, dokonano w poprzedniej kadencji Rady
m.st. Warszawy, tj. w latach 2006 - 2010, kiedy to wykonano analize zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym oraz dokonano oceny postepdw w opracowaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Efektem ustalen wynikajacych
z przeprowadzonych analiz byto m.in. podjecie przez Rade m.st. Warszawy uchwaty
w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium. Procedura zmiany Studium,
w okresie objetym kontrola, byta na etapie wytozZenia projektu zmian do publicznego wgladu.
W 2010 r., opracowano réwniez Wieloletni Program Sporzadzania Miejscowych Planéw

5 Dz.U.z2003r. Nr 162, poz. 1568 ze zm.

6 Nr XXXIV/819/2012.

7 Nr XClll/2737/2010.

8 Nr XLIX/1509/2009.

9 Nr LXXXII1/2764/2006.

10 NrL/1424/2013 z dnia 21 lutego 2013 r. ze zm.



Zagospodarowania Przestrzennego, m.in. z uwzglednieniem priorytetdw okreslonych
w Studium m.st. Warszawy.

Do dnia zakoriczenia kontroli, {j. do 30 maja 2014 r., Rada m.st. Warszawy nie dokonata
oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych. Zgodnie z informacjg Dyrektora Biura
Architektury i Planowania Przestrzennego prace nad materiatem pozwalajacym wypowiadac
sie Radzie Miasta w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych aktualnie trwaja.
Dotychczasowa praktyka w Warszawie jest poddawanie ocenie stanu zagospodarowania na
koniec kadencji samorzadowej.

(dowod: akta kontroli str. 696)

W przyjetej przez Rade m.st. Warszawy uchwale!" z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
aktualnosci Studium i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego stwierdzono:

— potrzebe aktualizacji mpzp uchwalonych w trybie ustawy z 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym'2 oraz

— zobowigzano Prezydenta m.st. Warszawy do kontynuacji prac nad projektami
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego réwnomiernie dla wszystkich
dzielnic.

Zgodnie z Regulaminem', kazda procedura sporzadzania projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, przechodzi etap tzw. ,uzgodnien wewnetrznych”
dotyczacych, m.in. badania projektu planu pod katem jego zgodnosci z Wieloletnig
Prognoza Finansowg m.st. Warszawy' oraz Wieloletnim Planem Inwestycyjnym'®.
Uzgodnien tych dokonujg jednostki miejskie (Biura Urzedu i inne) zajmujace sie
przygotowaniem i realizacjg krotko i dtugoterminowych planow inwestycyjnych.

(dowdd: akta kontroli str. 697)

Prezydent m.st. Warszawy powotat'® jako organ doradczy Miejskg Komisje Urbanistyczno-
Architektoniczng (zwang dalej MKUA) oraz ustalit jej regulamin, organizacje i tryb dziatania.
W sklad MKUA wchodzity osoby o wyksztatceniu iprzygotowaniu merytorycznym
zwigzanym z planowaniem przestrzennym, w tym (zgodnie z wymogiem ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym) co najmniej w potowie osoby rekomendowane przez
branzowe stowarzyszenia i samorzady zawodowe.

Posiedzenia MKUA odbywaly sie regularnie i w latach 2010 — 2013 byto ich tacznie 137.
Koricowym efektem posiedzen MKUA byly opinie dotyczace miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego oraz innych spraw =z zakresu planowania izagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy.

(dowdd: akta kontroli str. 697-700, 708-724)

W okresie objetym kontrolg, przeprowadzono 6 audytdw wewnetrznych oraz 14 kontroli
zarzadczych w zakresie ksztattowania polityki przestrzennej m.st. Warszawy.

Dotyczyly one w szczegolnoSci: przestrzegania ustalonych kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy w mpzp oraz decyzjach o warunkach zabudowy, sporzadzania

" Nr XCIVv/2809/2010.

2 Dz.U.z1994 r., Nr 89, poz. 415 ze zm. — uchylona ustawa opisana w przypisie nr 2.

3 Regulamin Organizacyjny Urzedu m.st. Warszawy - Zarzadzenie Nr 312/2007 Prezydenta m.st. Warszawy
zdnia 4 kwietnia 2007 r. w sprawie nadania regulaminu organizacyjnego Urzedu miasta stotecznego
Warszawy.

4 Przyjetej: na lata 2011 — 2033, na lata 2012 - 2033, na lata 2013 - 2042.

5 Przyjety na lata 2010 — 2015.

6 Zarzadzenie Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy nr 3501/2009 z dnia 31 lipca 2009 r. w sprawie
powotania Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej oraz ustalenia jej regulaminu, organizacji oraz
zasad dziatania, a jej cztonkowie - Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy nr 4136/2010
zdnia 28 stycznia 2010 roku w sprawie powotania cztonkéw Miejskiej Komisji Urbanistyczno —
Architektonicznej. MKUA na kadencje 2013 — 2016 zostata powotana na podstawie Zarzadzenia Prezydenta
Miasta Stotecznego Warszawy nr 4982/2013 z dnia 16 wrze$nia 2013 r. w sprawie powotania Miejskiej
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej i ustalenia zasad jej dziatania, a jej czlonkowie - Zarzadzeniem
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy nr 5060/2013 z dnia 1 pazdziernika 2013 roku w sprawie
powotania cztonkow Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektoniczne;.
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planéw zagospodarowania przestrzennego, prawidtowosci wydawania decyzji o pozwoleniu
na budowe i decyzji o warunkach zabudowy, zgodno$ci realizacji inwestycji budowlanych
z postanowieniami zawartymi w decyzjach o pozwoleniu na budowe, prawidtowosci
wydawania pozwolen na uzytkowanie, sposobu uzytkowania obiektéw budowlanych
w odniesieniu do postanowien miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
i decyzji o warunkach zabudowy.

(dowdd: akta kontroli str. 664-695)

W dziatalnoéci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyZzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidtowo$¢:

Naruszenie przepisow okreslonych art. 9 ust. 4 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
poprzez niezgodne, z ustaleniami Studium, sporzadzenie projektu mpzp obszaru Stare
Wiochy, w rejonie ul. Mikotajska — cze$¢ Il, w obszarze oznaczonym symbolem
przeznaczenia 12.2 MN-W, w czesci dotyczacej wskaznikow urbanistycznych dla terenu
12.2b U: minimalny udziat powierzchni biologicznej czynnej, wysoko$¢ zabudowy,
intensywno$¢ zabudowy brutto.
Zgodnie z ww. przepisem ustalenia Studium sg wigzace dla organéw gminy przy
sporzadzaniu plandw miejscowych.
W Studium okre$lono nastepujace wskazniki urbanistyczne:

* minimalny udziat powierzchni biologicznej czynnej — 40-60%,

*  wysokos¢ zabudowy — 12 m,

« intensywnos¢ zabudowy brutto — 1,0.

Natomiast w projekcie ww. mpzp okreslano te wskazniki urbanistyczne dla terenu 12.2b U:
* minimalny udziat powierzchni biologicznej czynnej — 35%,
*  wysokos¢ zabudowy — 13 m,
* intensywno$¢ zabudowy brutto - 1,8.

(dowod: akta kontroli str. 790-795, 796-820, 821-827, 828, 834-836)

W zlozonych wyjasnieniach, p.o. Dyrektor Biura Architektury i Planowania Przestrzennego
m.st. Warszawy wyjasnit, ze w trakcie sporzadzania tego mpzp doktadnie przeanalizowano
faktyczny stan zagospodarowania dziatek, a takze zapisy obowigzujacych planow
miejscowych znajdujacych sie w strefie funkcjonalno-przestrzennej M2.12'7. W projekcie
planu miejscowego uszczegotowiono zapisy Studium okre$lajace parametry zabudowy
i zagospodarowania dziatek, w tym dziatki nr 103. Okreslone w projekcie planu parametry
odnoszg sie do dziatki budowlanej (o0 powierzchni ok. 0,2 ha), natomiast parametry
okreslone w Studium odnosza sie do obszaru catej strefy funkcjonalno-przestrzennej M2.12,
w sktad ktorej wchodzg tereny dziatek i drog (o powierzchni ok. 70 ha), stad tez roznice
w parametrach okreslnych w tych dwdch opracowaniach.

Ponadto dodat, ze parametry zabudowy i zagospodarowania dla terenu 12.2b U sg inne niz
dla terenu 12.2a MN-W, poniewaz na skutek pozytywnego rozstrzygniecia uwagi inwestora
ztozonej do projektu planu, zmienita sie funkcja terenu z mieszkaniowej na ustugowa,
awraz z nig wspotczynniki zabudowy wynikajace z tej funkcji oraz istniejacej zabudowy
dziatki. Poza tym dodat, Zze zgodnie ze stanem faktycznym na dzialce nr 103 istnieje
zabudowa, ktora stanowi obiekt widoczny w przestrzeni, w zwigzku z czym jest on brany
pod uwage przy sporzadzaniu planu. Dodatkowo, zgodnie z Decyzjg Panstwowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego, obiekt ten nie zostat zrealizowany samowolnie
i niezgodnie z przepisami, inwestor wykonywat go bowiem w okresie waznosci pozwolenia
na budowe i dlatego nie ma podstaw do wydania nakazu rozbiorki przedmiotowego
budynku.

(dowdd: akta kontroli str. 796-797, 828, 834-835)

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli, zmiana funkcji przeznaczenia terenu z mieszkaniowej
na ustugowg, nie uzasadnia zmiany parametréw zabudowy izagospodarowania danej

7 Obszar na ktérym potozony jest m.in. teren oznaczony symbolem 12.2. MN-Wm, wyznaczony w omawianym
projekcie mpzp, okreslony zostat w Studium jako teren o przewadze zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i 0znaczony symbolem M2.12.



Opis stanu
faktycznego

dziatki. Ponadto zgodnie z ww. art. 9 ust. 4 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym,
organ gminy przy pracach nad mpzp zwigzany jest ustaleniami Studium w tym zakresie.

1.3. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

Realizacja zadan, dotyczacych postepowan administracyjnych zwigzanych z wydawaniem
decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o lokalizacji celu publicznego, odbywa sie
zaréwno centralnie w Urzedzie m.st. Warszawy, jak i w urzedach dzielnicowych. W oparciu
0 zapisy uchwaty Nr XLVI/1422/2008 z dnia 18 grudnia 2008 r. w sprawie przekazania
dzielnicom m.st. Warszawy do wykonania niektorych zadan i kompetencji m.st. Warszawy,
kompetencje dzielnic w zakresie wydawania ww. decyzji zostaly zastrzezone dla obiektéw
0 kubaturze 15.000 m2 i do wysoko$ci 30 m, za$ dla obiektéw wyzszych lub o wigkszej
powierzchni, ,decyzje kubaturowe” nalezg do wtasciwosci Biura Architektury i Planowania
Przestrzennego.

W Biurze Architektury i Planowania Przestrzennego realizacja zadan dotyczacych
postepowan administracyjnych zwigzanych z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy
oraz decyzji o lokalizacji celu publicznego zajmuje sie Wydziat Realizacji Urbanistyczne;
(WRU) zatrudniajacy 23 osoby.
W dzielnicach m.st. Warszawy, poczawszy od dnia 1 sierpnia 2008 r., realizacjq zadan
dotyczacych postepowan administracyjnych zwigzanych z wydawaniem decyzji
o warunkach zabudowy oraz decyzji o lokalizacji celu publicznego zajmujg sie dzielnicowe
Wydziaty Architektury i Budownictwa, podlegte Burmistrzom dzielnic.

(dowod: akta kontroli str. 729, 735-736)

Prezydent m.st. Warszawy, w kontrolowanym okresie, wydat 31 decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym i wojewddzkim, z czego
8 decyzji wydano w 2011 roku, 13 decyzji wydano w 2012 roku, natomiast w roku 2013
zostato wydanych 10 takich decyzji.

O wszczeciu postepowania w sprawie wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz o postanowieniach i decyzji konczacej postepowanie, strony
powiadamiano prawidtowo.

W latach 2011 - 2013, na terenie Dzielnicy Praga-Potudnie wydano facznie 65 decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego, a dla Dzielnicy Wochy wydano w analogicznym
okresie 117 takich decyzji.

W okresie tym, Wojewoda Mazowiecki, nie wydawat decyzji w trybie art. 51 ust. 2 ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym, w odniesieniu do postepowan prowadzonych dla
ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego na terenie dzielnic Praga Potudnie i Wiochy
oraz nie naktadat kar w trybie wymienionego wyzej artykutu.

Wydziaty Architektury i Budownictwa opracowujg rejestry wydanych decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego wraz z podaniem ilosci dni wykorzystanych na
potrzeby prowadzonego postepowania. Rejestry te prowadzono zgodnie z warunkami
okreslonymi w rozporzadzeniu'®.

(dowod: akta kontroli str. 288-314, 478-500)

Szczegotowe badanie 10 decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego i ustalenia
warunkéw zabudowy w odniesieniu do tych inwestycji, wydanych dla dzielnic: Praga
Potudnie i Wtochy, nie wykazato nieprawidtowo$ci przy prowadzeniu postepowan, w tym
w szczegblnosci:

— decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego okreslaty warunki
wymienione w ustawie o0 zagospodarowaniu przestrzennym oraz zostaly wydane
w terminie przewidzianym w Kpa za wyjatkiem jednego postepowania®, gdzie
ustawowo wymagany termin 65 dni zostat przekroczony o pig¢ dni;

8 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 13 maja 2004 r. w sprawie wzoru rejestru decyzji o warunkach
zabudowy oraz wzor6w rejestrow decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego - Dz. U. 2004 r.
Nr 130, poz. 1385.

9 Decyzja nr 10/WLO/C1/12, znak sprawy AM-WRU.6733.13.2012.USL.
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— dokonywano analizy warunkdw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajacych z przepisow odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na
ktdrym przewidziano realizacje inwestycii;

— decyzje zostaty wydane zgodnie z kompetencjami organu wydajgcego, co do zasiegu
i znaczenia danej inwestycji.

(dowod: akta kontroli str. 568-619)

Na obszarze miasta stotecznego Warszawy, w okresie objetym kontrolg (tj. w latach 2011-
2013), inwestorzy ztozyli tacznie 6.926 wnioskéw 0 wydanie decyzji 0 warunkach zabudowy,
a decyzji pozytywnych wydano 4.611.

(dowdd: akta kontroli str. 39-40)

Szczegotowym badaniem kontrolnym objeto 63 postepowania z zakresu wydanych decyzji
o warunkach zabudowy z terenu dzielnic: Praga Potudnie i Wtochy. Analiza ww. decyzji
wykazata, ze postepowania prowadzono zzachowaniem przepiséw ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym.

— Wszystkie badane decyzje wydane zostaty po przeprowadzeniu (przez osobe wpisang
na liste izby samorzadu zawodowego urbanistéw albo architektow) analizy
przewidzianej w art. 61 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, w tym
szczegolnie dotyczacej spetnienia warunku, ze co najmniej jedna dziatka sasiednia,
dostepna z tej samej drogi publicznej, zabudowana jest w sposdb pozwalajacy na
okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech iwskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnoSci wykorzystania terenu. Analiza ta wraz z mapg
sytuacyjng stanowita zatacznik do decyzji o warunkach zabudowy.

— Rejestry wydanych decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy prowadzono zgodnie ze
wzorem i zasadami okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
13 maja 2004 r. w sprawie wzoru rejestru decyzji o warunkach zabudowy oraz wzoréw
rejestrow decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego?.

— Czynnosci podejmowane w ramach postepowania zwigzanego zwydawanymi
decyzjami byly, przy zachowaniu zasady pisemnosci, odpowiednio dokumentowane.

— W badanym materiale dowodowym nie stwierdzono przypadkéw sporzadzenia projektu
decyzji o warunkach zabudowy przez osobe niewpisang na liste izby samorzadu
zawodowego urbanistéw albo architektow.

(dowdd: akta kontroli str. 501-619, 837-1128)

Stwierdzono jednak, ze znaczna cze$¢ decyzji w sprawie warunkow zabudowy (ponad 71%)
zostata wydana po terminie przewidzianym w Kpa, f{j. z przekroczeniem termindw
wynoszacym od 7 do ponad 365 dni:

— Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego — 17 op6znien na 28 badanych
postepowan,

- Urzad Dzielnicowy Wiochy — 15 op6znien na 22 badanych postepowan,

— Urzad Dzielnicowy Praga Potudnie — 13 opdznien na 13 badanych postepowan.

Wydanie decyzji w terminie pdzniejszym nie miato wplywu na wymiar merytoryczny
kontrolowanego obszaru.
Na obszarach, dla ktérych wydano decyzje o warunkach zabudowy, trwajg prace
zmierzajace do przygotowania i opracowania miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego.

(dowod: akta kontroli str. 738-789)

Na terenie Dzielnicy Praga Potudnie, w latach 2011-2013, nie wydawano decyzji
o warunkach zabudowy dla obiektow o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m?, jednakze

2 Dz. U z2004 r. Nr 130, poz.1385.



wydano trzy decyzje dla rozbudowy istniejgcych juz na terenie ww. dzielnicy
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych. Powyzsze decyzje wydano na tereny
wyznaczone w Studium pod realizacje obiektow wielkopowierzchniowych.

(dowdd: akta kontroli str. 734)

W dzielnicy Wiochy, w latach 2011 — 2013, inwestorzy zlozyli facznie 26 wnioskow
o ustalenie warunkéw zabudowy dla obiektéw, w ktdrych przewidziano umieszczenie funkcii
handlowej, jako uzupetniajgcej inne funkcje, jak biurowa, magazynowa, ustugowa, hotelowa,
wystawiennicza.

Wydanych zostato tacznie 25 decyzji o warunkach zabudowy dla wnioskowanych inwestyciji,
w ktorych przewidziana byta m.in. funkcja handlowa oraz 16 decyzji o warunkach zabudowy
dla obiektéw handlowych lub z elementami handlu o powierzchni do 2.000 m2.

Ponadto, wptyneto pie¢ wnioskow dotyczacych obiektow przeznaczonych wytacznie na
dziatalno$¢ handlowa, przy czym trzy z nich dotyczyty pawilondw kontenerowych
o0 powierzchniach catkowitych od 15 do 40 m2. Pozostate dwa wnioski dotyczyty obiektdéw
o powierzchni catkowitej rzedu 200 - 500 m?. We wnioskach dotyczacych budowy obiektow
o funkcjach mieszanych, przewidywana funkcja handlowa nie przekraczata wartosci
2.000 m2 powierzchni sprzedazy, rozumianej zgodnie z definicjg zawartg w art. 2 pkt 19
ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.

(dowdd: akta kontroli str. 728)

Zadania dotyczace prowadzenia postepowan w sprawach ustalenia warunkéw zabudowy
badz ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego nalezg do zakresu dziatania Wydziatu
Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Wiochy.

Zgodnie ze strukturg organizacyjng Wydziatu, wykonywanie tych zadan, tj. prowadzenie
procedur administracyjnych, nalezy do zadan Wieloosobowego Stanowiska ds. Realizacji
Urbanistycznej, na ktdrym zatrudnionych byto 5 oséb. Projekty decyzji o warunkach
zabudowy lub decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego sporzadzata,
zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, osoba wpisana na liste
izby samorzadu zawodowego urbanistow, zatrudniona na podstawie umowy-zlecenia.
Upowaznienia Zarzadu Dzielnicy Wtochy do podpisywania decyzji posiadato trzech
pracownikdw Wydziatu Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Whochy.

Zatatwianiem spraw administracyjnych w WRU zajmowalty sie co najmniej trzy osoby
(prowadzacy postepowanie, autor projektu decyzji, Naczelnik i niekiedy podpisujacy decyzje
Dyrektor Biura lub Prezydent). Ponadto stosujac sie do wymogdw art. 24 §1 pkt 5 Kpa,
wylgczano ze sprawy pracownika, ktdry brat udziat w wydaniu zaskarzonej decyzji — sprawe
prowadzit wowczas inny pracownik. W przypadku uchylenia decyzji przez organ Il instancji
prowadzenie postepowania powierzane byto innym pracownikom.

(dowdd: akta kontroli str. 729, 735-736)

Nie stwierdzono przypadkéw nadmiernego koncentrowania kompetencji w postaci
prowadzenia spraw przez jednego urzednika, jak tez nie stwierdzono podejmowania
rozstrzygniecia niezgodnie z okreslong procedura, lub nieodpowiedniego dokumentowania
(bez zachowania zasady pisemnosci) istotnych czynnosci podejmowanych w ramach
postepowania zwigzanego z wydawanymi decyzjami.

(dowod: akta kontroli str. 729, 735-736)

W decyzji 0 warunkach zabudowy nr 160/PRD/12 z dnia 12 lipca 2012 r., organ ustalit
warunki i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla
przedsiewzigcia polegajacego na budowie garazy i parkingéw samochodowych dla niemniej
niz 300 - samochoddw osobowych, w ramach realizacji zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z funkcjg handlowo - ustugowa, garazem podziemnym, petng infrastrukturg
techniczng i dojazdami, na dziatkach ewidencyjnych nr 23/7, 23/8, 23/9, 23/18, 26/2, 26/4,
26/5, 26/7 obreb 3-05-25; na dziatce ewidencyjnej nr 58/1 obreb 3-05-26 oraz na dziatkach
ewidencyjnych nr 1/3, 1/6 obreb 3-06-04 przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego, w dzielnicy
Praga Potudnie m.st. Warszawy.
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Ustalone
nieprawidtowosci

W toku kontroli nie stwierdzono naruszenia procedury formalno-prawnej przy sporzadzaniu
projektu przedmiotowe] decyz;ji.
(dowdd: akta kontroli str. 1566-1578, 1579-1600, 1601-1602, 1603-1605, 1655)

Dla omawianego wyzej przedsiewziecia inwestycyjnego, wydano w dniu 20 kwietnia 2011 r.,
uwarunkowania Srodowiskowe?!, poprzedzone nieobligatoryjnym przeprowadzeniem oceny
oddziatywania przedsiewziecia na $rodowisko. W zwigzku z tym inwestor przedstawit Raport
0 oddziatywaniu na Srodowisko planowanego przedsiewziecia polegajgcego na budowie
zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z funkcjg handlowo — ustugows, garazem
podziemnym, petng infrastrukturg techniczng i dojazdami przy ul. Jana Nowaka
Jeziorariskiego w Dzielnicy Praga Potudnie m.st. Warszawy.

W wyniku analizy przedmiotowego Raportu stwierdzono m.in., ze:

— nie opisano wplywu tego rodzaju inwestycji na zabudowe istniejaca juz na terenach
sasiadujacych,

—  nie zwrdcono uwagi ha pylenie podczas budowy i przy utrzymaniu osiedla,

— przeprowadzona analiza hydrogeologiczna nie jest wystarczajgca do przyjecia
jednoznacznych wnioskow w sprawie ograniczenia wptywu odwodnienia wykopow
na stosunki wodne,

— brak byto szerszej listy zabiegdw fagodzacych,

— nie okre$lono wymogu wykonania oceny porealizacyjnej, a takze uzupetnien na
etapie pozwolenia na budowe, dot. zestawienia sprzetu emitujgcego hatas,
urzadzen do podczyszczania i oczyszczania Sciekow itp.,

— nie zapewniono kontroli przez Wojewddzkiego Inspektora Ochrony Srodowiska
prac przy posadawianiu kolejnych fundamentéw i instalowaniu urzadzen
podczyszczajacych.

(dowdd: akta kontroli str. 1359-1654)

W  Wydziale Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Praga-Potudnie, zgodnie
z wypracowanym sposobem funkcjonowania, teren Dzielnicy podzielony zostat na rejony
urbanistyczne. W Referacie Realizacji Urbanistycznej postepowania administracyjne
zwigzane, m.in. z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy icelu publicznego,
prowadzito pie¢ osdb.

(dowod: akta kontroli str. 735)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy:

— nr206/11 z dnia 23 wrzes$nia 2011 r.,
— nr101/12 z dnia 10 lipca 2012 r. oraz
— nr163/2012 z dnia 10 pazdziernika 2013 r.,

dotyczacych dziatki znajdujacej sie na ul. Naukowej 11/13 w Warszawie,
z naruszeniem art. 61 w zw. z art. 1 pkt 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
tj. nieprzyjeciem tadu przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju za podstawe dziatan
przy wydawaniu ww. decyzji.
Organ przy wydawaniu powyzszych decyzji, okreslit parametry zabudowy takie jak:
wielkoS¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu,
powierzchnia biologicznie czynna, szeroko$¢ elewacji frontowej, wysoko$¢ gdrnej
krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki oraz geometrii dachu w sposob
odmienny od $rednich parametrow nieruchomosci sgsiadujacych z tg inwestycja;

- Srednia wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki

lub terenu wynosi 22% podczas, gdy organ, wyznaczyt 58%;

- $rednia szeroko$¢ elewacji frontowej wynosi 12 m podczas, gdy organ,
wyznaczyt 30,6 m;

21 Decyzja nr 337/05/2011.
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- $rednia powierzchni biologicznie czynna wynosi 60% podczas, gdy organ
wyznaczyt 40%;

- $rednia wysoko$¢ gomej krawedzi elewaciji frontowej, jej gzymsu lub attyki
wynosi 12 m podczas, gdy organ, wyznaczyt 16,1 — 18,67 m;

- Sredni kat nachylenia geometrii dachu wynosi 35% podczas, gdy organ
wyznaczyt stropodach ptaski.

(dowdd: akta kontroli str. 837-1025, 1077-1128)

Burmistrz Dzielnicy Wiochy wyjasnit, ze przy sporzadzaniu decyzji nr 206/11 z dnia
23 wrze$nia 2011 r. oraz decyzji nr 101/12 z dnia 10 lipca 2012 r., wzieto pod uwage
fakt, iz budynek powstat w trakcie obowigzywania mpzp#, ktéry nie precyzowat
parametrow planowanych inwestycji (jedynie ich funkcje) oraz na podstawie
obowigzujacych na dzien wydania decyzji o warunkach zabudowy nr72/U/97
przepisow planistycznych. Dlatego tez, w zwigzku z charakterem inwestycji, ktéra ma
polegaC na dokonczeniu budowy budynku biurowego z mieszkaniami stuzbowymi,
wybudowanego w stanie surowym, otwartym, wdecyzji ograniczono sie do
stwierdzenia, ze planowana inwestycja nie zmienia istniejacej linii zabudowy,
szeroko$ci elewacji frontowej budynku, liczby kondygnacji i wysoko$ci, geometrii
dachu oraz wskaznika wielko$ci powierzchni istniejacej zabudowy. Analiza wykazata,
ze na terenie objetym analiza wystepuja budynki o funkcji mieszkalnej jednorodzinne;
i wielorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej oraz funkcji ustugowej. Planowana
inwestycja stanowi wiec kontynuacje funkgji istniejacej zabudowy, ktéra zostata
szczegotowo przedstawiona na zatgczniku graficznym nr 2 decyz;ji.

Przy sporzadzaniu decyzji Nr 163/13 z dnia 10 pazdziernika 2013 r., podstawg analizy
byt stan faktyczny wystepujacy na dziatce przy ul. Naukowej 11/13, atakze stan
prawny obowigzujacy na dzien wydania decyzji 0 warunkach zabudowy nr 72/U/97
z 1997 r. Obowigzujacy w 1997 r. plan miejscowy z 1992 r., precyzowat jedynie funkcje
budynkow. Plan ten nie precyzowat w ogole parametrow planowanych inwestycji,
takich, jak okreslajq to plany dzisiaj uchwalane tj.: 1/.wskaznik zabudowy, 2/.wysoko$¢
budynkulliczba kondygnacji, 3/.szeroko$¢ elewacji frontowej budynku, 4/.geometria
dachu, 5/.linia zabudowy, 6/.powierzchnia biologicznie czynna i in. Plan z 1992 r.
przewidywat na obszarze, na ktérym zlokalizowana jest planowana inwestycja funkcje
MU-29 (funkcje mieszkaniowo-ustugowe). W takim stanie prawnym, przedmiotowa
inwestycja spetniata zapisy planu z 1992 r., za$ parametry planowanego budynku
zostaty okre$lone jedynie we wniosku inwestora o ustalenie warunkdéw zabudowy.
Analiza przeprowadzana na podstawie obecnie obowigzujacych przepiséw wykazata,
ze dzisiaj réwniez inwestycja spetnia zasade kontynuaciji funkcji, w obszarze analizy
istniejg bowiem budynki mieszkalne oraz ustugowe. PrzewaZajgca jest wprawdzie
zabudowa o funkcji mieszkaniowej, jednorodzinnej, ale wystepujg takze trzy,
kubaturowo wigksze, budynki wielorodzinne (przy ul. Naukowej 6 i 9 i ul. Czere$niowej
67) oraz budynki ustugowe i ustugowo-mieszkalne (przy ul. Naukowej 5/7
i ul. Czeresniowej 118).

Analizy do wszystkich wymienionych wyzej decyzji sporzadzita, zgodnie z wymogami
przepisu art. 60 ust. 4 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, osoba posiadajaca
stosowne uprawnienia i nalezaca do Okregowej Izby Urbanistow, na podstawie
materiatow przygotowanych przez inspektoréw prowadzacych procedure w trybie
przepisow ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2013 r. poz. 267) obowigzujacych przy rozpatrywaniu wnioskow
w indywidualnych sprawach z zakresu administracji publicznej. Przy wydawaniu
przedmiotowych decyzji nalezato uwzglednia¢ ,historyczny” stan prawny bowiem jest
on nierozerwalnie powigzany z aktualnym stanem prawnym nieruchomosci.
Przestanke ku temu stanowig orzeczenia organdéw nadzoru budowlanego,
jednoznacznie stwierdzajacych, ze budowa do chwili wstrzymania robét realizowana
byta na podstawie waznych owczesnie decyzji i nie istniejg podstawy do nakazania
obecnie rozbidrki tego obiektu, gdyz nie mamy do czynienia z samowolg budowalna.

22 zatwierdzonego Uchwatg nr XXXV/199/92 Rady m.st. Warszawy z dnia 28 wrze$nia 1992 r.
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faktycznego

(dowod: akta kontroli str. 896-994)

W ocenie NIK Organ powinien ustali¢ warunki zabudowy w oparciu o parametry budynkéw
znajdujacych sie w sasiedztwie dziatki nr 103 i okresli¢ je w taki sposéb aby zachowac
panujacy tam tad przestrzenny.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze na bledny sposdb przeprowadzania przez organ analizy
,dobrego sasiedztwa”, w opisywanym przypadku, wielokrotnie wskazywato juz wcze$niej
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze, jednakze wskazowki te nie byly przez organ
wydajacy ww. decyzje brane pod uwage.

Zdaniem Najwyzszej |zby Kontroli:

1. Organ wydajac opisane powyzej decyzje o warunkach zabudowy nie w petni miat na
uwadze nadrzedny cel okreSlony w art. 1 ust. 1 pkt 1 ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym, czyli zachowanie tadu przestrzennego.

2. Raport o oddziatywaniu na Srodowisko planowanego przedsiewziecia polegajgcego na
budowie zespotu budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych z funkcjg handlowo -
ustugows, garazem podziemnym, petng infrastrukturq techniczng i dojazdami przy
ul. Jana Nowaka Jeziorariskiego w Dzielnicy Praga Potudnie m.st. Warszawy, nie zostat
sporzadzony w petni poprawnie i zawiera liczne braki. Mogto to spowodowac, ze organ
wydajacy decyzje 337/0S/2011 nie miat peinego obrazu w jaki sposéb przedmiotowa
inwestycja bedzie oddziatywac na srodowisko.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonej nieprawidtowosci?,
dziatalno$¢ jednostki w badanym zakresie.

2. Prawidlowos$¢ wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe

W okresie objetym kontrola, tj. w latach 2011-2013, inwestorzy ztozyli tacznie 9.365
wnioskéw o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe na obszarze miasta stotecznego
Warszawy. Decyzji takich wydano 2.757, a powierzchnia nimi objeta wyniosta 209,84 ha.

W zakresie prawidtowosci wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe, szczegdtowym
badaniem kontrolnym objeto 60 postepowan z terendéw dzielnic: Praga Potudnie i Wiochy,
zczego 20 postepowan prowadzito Biuro Architektury iPlanowania Przestrzennego,
a 40 postepowan urzedy dzielnicowe (18 Wiochy i 22 Praga Potudnie).

(dowod: akta kontroli str. 39-40)
W dokumentacii objetej kontrolg stwierdzono, Ze:

whnioski inwestorow byty kompletne i spetniaty warunki okre$lone w art. 33 ust. 2 i 3 ustawy
— Prawo budowlane?;
— istotne czynnoSci podejmowane w ramach postepowania zwigzanego
z wydawanymi decyzjami byty odpowiednio dokumentowane, przy zachowaniu
zasady pisemnosci;
— nie bylo przypadkow wydania decyzji o pozwoleniu na budowe w terminie
przekraczajgcym 65 dni od daty ztozenia wniosku lub bezczynnosci organu,
— rejestry wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe prowadzono (w formie
elektronicznej oraz papierowej) zgodnie ze wzorem i zasadami okre$lonymi
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 13 maja 2004 r. w sprawie wzoru
rejestru decyzji 0 warunkach zabudowy oraz wzordw rejestrow decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego®.
— wobec wszystkich wnioskodawcdw zastosowano jednakowe kryteria dotyczace
wydawania decyzji, jak i nie stwierdzono skarg w sprawie nieprawidtowosci
w procesie wydawania decyzji 0 pozwoleniu na budowe;

2 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen czastkowych dotyczacych dziatalno$ci w badanym
obszarze: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci, negatywna.

24 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane - Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.

25Dz, U z 2004 r. Nr 130, poz.1385.
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— wydanie pozwolenia na budowe, poprzedzone byto sprawdzeniem przez organ
warunkdw okreslonych w art. 35 ustawy — Prawo budowlane ze szczegélnym
uwzglednianiem zgodnos$ci projektu budowlanego z ustaleniami dotyczacymi
planowania przestrzennego oraz posiadania wymaganych opinii, uzgodnien,
pozwolen i sprawdzen.

(dowod: akta kontroli str. 501-619)
Nie stwierdzono, w wybranej do badania prébie, przypadku aby poprzez wydawanie decyzji
o pozwoleniu na budowe doprowadzono do utraty lub zmiany istniejacej funkcjonalno$ci
terenu oraz wymagan spoteczno-gospodarczych i $rodowiskowych w wyniku bfednie
wydanych decyzji lokalizacyjnych. Nadzor sprawowany nad wydawaniem ww. wybranych
decyzji o pozwoleniu na budowe byt wtasciwy, rzetelny i skuteczny.

(dowdd: akta kontroli str. 501-619)
Na 60 skontrolowanych decyzji, szczegblowemu badaniu poddano takze decyzje
o0 pozwoleniu na budowe nr 380/PRD/2012 z dnia 21 grudnia 2012 r., zatwierdzajaca projekt
budowlany i udzielajacg pozwolenia na budowe budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z funkcjg handlowo - ustugowa, garazem podziemnym, petng infrastrukturg techniczng
i dojazdami, na dziatkach ewidencyjnych nr 23/7, 23/8, 23/9, 23/18, 26/2, 26/4, 26/5, 26/7
obreb 3-05-25; na dzialce ewidencyjnej nr 58/1 obreb 3-05-26 oraz na dziatkach
ewidencyjnych nr 1/3, 1/6 obreb 3-06-04 przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego, w dzielnicy
Praga Potudnie m.st. Warszawy oraz decyzje nr 289/PRD/2013 z dnia 23 wrze$nia 2013 .,
zmieniajacq ostateczng decyzje nr 380/PRD/2012. W toku kontroli nie stwierdzono
naruszenia procedury przy opracowywaniu projektéw przedmiotowych decyz;i.

Rownolegle z opisywang wyzej budowg osiedla przy ul. Jana Nowaka Jeziorariskiego
w Warszawie, inwestor zamontowat wzdtuz al. Stanéw Zjednoczonych (w okolicy Jeziorka
Goctawskiego) ok. 300 m ekranéw akustycznych, ktérych zadaniem ma by¢ ochrona przed
hatasem powstajacej w poblizu inwestycji. Budowe ekrandw akustycznych w tej lokalizacji
(bedacych jednak czesciq wiekszej catosci) przewiduje projekt Al Tysigclecia.
Przedmiotowe ekrany zostaty zamontowane w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych?®, tj. za zgodg zarzadcy drogi —
Zarzadu Drog Miejskich w Warszawie. Po ich wybudowaniu staty sie one wtasnoscig m.st.
Warszawy.

(dowod: akta kontroli str. 1254-1357, 1606- 1649, 1656-1657)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowosci

Budowa ekrandw akustycznych nie byla przewidziana w Raporcie o oddziatywaniu na
Srodowisko planowanego przedsiewzigcia polegajacego na budowie zespotu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z funkcjq handlowo - usfugowa, garazem podziemnym,
petng infrastrukturg techniczng i dojazdami przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego
w Dzielnicy Praga Pofudnie m.st. Warszawy, ani w zadnej decyzji dotyczacej tej inwestycii.
Przedmiotowe ekrany powstaly w oparciu o decyzje wydane do planowanej budowy
Al. Tysigclecia, dla realizacji ktérej nie zabezpieczono $rodkéw w Wieloletniej Prognozie
Finansowej m.st. Warszawy na lata 2014-2042.

Zdaniem NIK watpliwosci budzi zasadno$¢ montazu przedmiotowych ekranow bez realizacji
inwestycji dla ktorej zostaty one przewidziane tj. budowy Al. Tysigclecia. Powyzsze, jak
réwniez fakt pokrycia petnych kosztéw montazu ekranéw przez inwestora, w ocenie NIK
Swiadczy¢ moze, ze ekrany te zostaty wybudowane wytacznie na potrzeby realizowanej
inwestycji mieszkaniowej przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ w badanym obszarze.

%Dz, U.z2013r., poz. 260 ze zm.
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Whioski pokontrolne

3. Zgodnos¢ realizacji inwestycji budowlanych z postanowieniami
zawartymi w decyzjach o pozwoleniu na budowe

W toku kontroliZ nie stwierdzono przypadkéw realizacji inwestycji niezgodnie
z postanowieniami zawartymi w decyzjach o pozwoleniu na budowe, nie stwierdzono
przypadku, aby w trakcie realizacji inwestycji wystepowano o zmiane decyzji o pozwoleniu
na budowe, jak tez aby w ramach decyzji o pozwoleniu na budowe budynku jednorodzinnego
0 wigkszych gabarytach, planowano wybudowac (i uzyska¢ zgode na uzytkowanie) budynku
wielorodzinnego.

(dowdd: akta kontroli str. 729-730, 736-737)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ w badanym obszarze.

4. Sposob uzytkowania obiektéw budowlanych w odniesieniu do
postanowien  miejscowych  planéw  zagospodarowania
przestrzennego i decyzji o warunkach zabudowy

Na obszarze miasta stotecznego Warszawy, w okresie objetym kontrolg, tj. w latach 2011-
2013, inwestorzy ogotem ztozyli 486 wnioskdw (zgtoszen) dotyczacych zmiany sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci. W okresie tym wydano 294 pozwolenia
na zmiane sposobu uzytkowania oraz 192 decyzje odmawiajace wyrazenia zgody na
zmiang sposobu uzytkowania obiektow. taczna powierzchnia dziatek objetych decyzjami
pozytywnymi stanowita 23,1 ha.

Nie wystapity przypadki® zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czesci, w krotkim okresie czasu (do 1 roku) po otrzymaniu decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie, wtym z naruszeniem przepisow prawa, jak rowniez zmiany sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego Ilub jego czeSci bez wymaganego zgloszenia
witasciwemu organowi w okresie objetym kontrolg ani nie stwierdzono przypadkow
zaistnienia zmian w zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w art. 59 ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym, bez uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.

(dowdd: akta kontroli str. 41-42, 730, 737)
W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ w badanym obszarze.

IV. Uwagi i wnioski

Wydawanie decyzji o warunkach zabudowy, ktorej poszczegdlne postanowienia sqg
sprzeczne ze wskaznikami urbanistycznymi ustalonymi w Studium (jak np. decyzje
nr 206/11 z dnia 23 wrze$nia 2011 r., nr 101/12 z dnia 10 lipca 2012 r. oraz nr 163/2012
zdnia 10 pazdziernika 2013 r., dotyczace dziatki znajdujacej sie na ul. Naukowej 11/13
w Warszawie) mogg spowodowaé niebezpieczenistwo naruszenia tadu przestrzennego
ustalonego w Studium.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej
Izbie Kontroli®, wnosi o podjecie stosownych dziatart zmierzajacych do zapewnienia fadu
przestrzennego w trakcie realizacji wszystkich zadan zwigzanych z zagospodarowaniem
terenu gminy.

27 Na probie 60 postepowan z terendw dzielnic Praga Potudnie i Wiochy.
2 Na probie 60 postepowan z terendw dzielnic Praga Potudnie i Wiochy.
2 Dz. U.z2012r., poz.82 ze zm. zwana dalej ustawg o NIK.
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V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwéch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Prawo zgloszenia ~ Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zastrzezen  zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie
21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sie do dyrektora Departamentu

Infrastruktury Najwyzszej Izby Kontroli.

Obowiazek Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej lzby Kontroli,
poinformowania w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
NIK o sposobie uwag i wykonania wniosku pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach

wykorzystania uwag niepodjecia tych dziatan.

i wykonania wnioskow L . . . .
Y W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin przedstawienia

informaciji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu zastrzezen w catosci lub
zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, dnia 17czerwca 2014 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Infrastruktury

Dyrektor
/ -/ Tomasz Emiljan

Tekst ostateczny wystapienia pokontrolnego ujednolicony na podstawie Uchwaty
Zespotu Orzekajacego Komisji Rozstrzygajacej w Najwyzszej Izbie Kontroli z dnia
9 wrzesnia 2014 roku
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