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P/14/030 — Zachowanie tfadu przestrzennego przy planowaniu i realizacji inwestyciji
budowlanych

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Biatymstoku

Tomasz Pomian, gtowny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr 89534 z dnia 13 lutego 2014 . (dowdd: akta kontroli, str. 1-2)

Urzad Miasta w Suwatkach, ul. A. Mickiewicza 1, 16-400 Suwatki (dalej: ,Urzad Miasta”)

Czestaw Renkiewicz — Prezydent Suwatk' (dowdd: akta kontroli, str. 3)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci?,
dziatalno$¢ organdéw Miasta Suwatki w zakresie zachowania tadu przestrzennego przy
planowaniu i realizacji inwestycji budowlanych?,

Ocene pozytywng uzasadnia w szczegolnosci przestrzeganie ustalonych kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego Miasta Suwatki w  miejscowych  planach
zagospodarowania przestrzennego (,mpzp’) i decyzjach o warunkach zabudowy oraz
prawidtowe wydawania decyzji 0 pozwoleniu na budowe.

Stwierdzone nieprawidtowos$ci dotyczyty:

— wydania 7 (z 30) decyzj o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
z naruszeniem terminu okreslonego w ustawie z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania  administracyjnego* i nie poinformowania stron postepowania
0 przyczynach zwtoki oraz nie wskazania nowego terminu zatatwienia sprawy,

— nieumozliwienia stronom postepowania przegladania akt sprawy oraz wypowiedzenia
sie w sprawie zebranego materiatu dowodowego przed wydaniem 47 decyzji.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1.1. Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym, do zadan Wydziatu Architektury i Gospodarki
Przestrzennej Urzedu (,AGP”) nalezy prowadzenie spraw dotyczacych tadu przestrzennego,
architektury i estetyki Miasta oraz realizacja zadan zwigzanych z gospodarka przestrzenna.
Wydziat prowadzi tez obstuge Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. Realizacjg
zadan dotyczacych postepowan administracyjnych zwigzanych z:

— wydawaniem decyzji 0 warunkach zabudowy zajmowato sie 2 pracownikéw Wydziatu
AGP (wedtug potrzeb ,opracowywaniem projektdw decyzji o warunkach zabudowy

Od dnia 6 grudnia 2010 r.

Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogélnej wedtug proponowanej skali bytoby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena
nie dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje sig¢ ocene
opisowa, badz uzupetnia oceng 0going o dodatkowe objasnienie.

Kontrolg objeto lata 2011-2013.

Dz. U.z 2013 r., poz. 267. Ustawa zwana dalej ,Kpa”.
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i inwestyciji celu publicznego wraz z analizami funkcji oraz cech zabudowy” zajmowato
sie dodatkowo 4 pracownikébw Referatu Urbanistyki, posiadajacych wymagane
uprawnienia urbanistyczne),

— wydawaniem decyzji 0 pozwoleniu na budowe, zajmowato sie 3 pracownikéw Wydziatu
AGP.

Nadzér nad prowadzeniem ww. zadan oraz podpisywanie (z upowaznienia Prezydenta
Miasta Suwatk) decyzji o warunkach zabudowy i pozwolen na budowe przypisano jednej
osobie, Naczelnikowi AGP. W zwigzku z watpliwo$ciami, zwrdcono si¢ do Kancelarii
Radcow Prawnych o opinie w sprawie faczenia w jednej osobie upowaznienia
do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o pozwoleniu na budowe.
W podsumowaniu sporzadzonej w dniu 13 czerwca 2012 r. opinii prawnej podano,
W ZwWigzku z tym, Ze prezydent miasta jest organem wifasciwym do wydawania decyzji
o0 warunkach zabudowy i jest jednoczeSnie organem wfasciwym do wydawania pozwolenia
na budowe w miastach na prawach powiatu, zgodna z prawem jest sytuacja, w ktorej
nastepuje faczenie w jednej osobie uprawnien do wydawania powyZzszych decyzji oraz
upowaznienia pracownikow kierowanej jednostki organizacyjnej do wydawania w jego
imieniu tych decyzji, zgodnie z treScig art. 268a kpa”. (dowdd: akta kontroli, str. 4-24)

Miasto Suwatki zajmuje obszar 6.551 ha. Polityka przestrzenna okre$lona zostata w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego (,studium”), ktdrym objeto
caty obszar Suwatk. (dowdd: akta kontroli, str. 25)

Od 1998 r. do 30 maja 2012 r. obowigzywato studium przyjete uchwatg Nr XLVII/378/98
Rady Miejskiej w Suwatkach z 18 czerwca 1998 r., w ktdrym dokonano czterech zmian®.
W dniu 25 lutego 2009 r.5 (na podstawie dokonanej analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym) przystgpiono do zmiany studium, ktéra dotyczyta wszystkich zagadnien
okre$lonych w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym’. Aktualizacji wymagaty miedzy innymi: 1/ istotne
zmiany uktadu komunikacyjnego, 2/ lokalizacje obiektow wielkopowierzchniowych,
3/ zmiany w lokalizacji uje¢ wody oraz w przeznaczeniu terendéw pod lokalizacje parkingow
strategicznych, budowe lotniska i obwodnicy miejskiej oraz wyznaczenie obszardw
do objecia planami miejscowymi. Zakres tych zmian odpowiadat kierunkom rozwoju ujetym
w ,Strategii zréwnowazonego rozwoju Miasta Suwatki do roku 2020". Prace nad zmiang
studium prowadzono zgodnie z przepisami prawa. | tak:
— zgodnie z art. 46 pkt 1, art. 53 i art. 54 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko®, w uzgodnionym
zakresie sporzadzono prognoze oddziatywania na $rodowisko, ktéra uzyskata
pozytywne opinie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Biatymstoku (dalej:
,RDOS") oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego (dalej: ,PPIS”),

— uzyskano niezbedne uzgodnienia i opinie, w tym m.in. RDOS i PPIS, co bylo zgodne
z przepisami art. 11 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

— stosownie do przepiséw art. 11 pkt 1, 10 i 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zapewniono udziat spoteczenstwa w postepowaniu, poprzez ogtoszenie
0 podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania studium, wytozenie projektu zmiany
studium do publicznego wgladu i zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi
w tym projekcie rozwigzaniami,

— stosownie do przepiséw art. 55 ust. 1 ustawy o udostepnianiu informacji 0 $rodowisku,
ustalenia zawarte w prognozie oddziatywania na $rodowisko i opinie organéw zostaty
uwzglednione w projekcie studium,

— zgodnie z art. 55 ust. 3 i 4 ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku do podietej

5 Zmiany: Nr XXXV1/342/2001 z 31 stycznia 2001 r., Nr XVI/135/07 z 31 pazdziemika 2007 r., Nr XXIV/220/08 z 27 maja 2008
r., Nr XXI/294/08 z 30 grudnia 2008 r.
6 Uchwata Nr XXXI11/316/09 Rady Miejskiej w Suwatkach z 25 lutego 2009 .
7 Dz.U.z2012r., poz. 647 ze zm. Ustawa zwana dalej ,ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym”.
8 Przyjeta uchwatg Nr XIX/159/07 Rady Miejskiej w Suwatkach z 28 grudnia 2007 r.,
9 Dz.U.z2013r., poz. 1235 ze zm. Ustawa zwana dalej ,ustawa o udostepnianiu informacji o Srodowisku”.
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uchwaty dotyczacej przyjecia studium zataczono pisemne podsumowanie, ktére wraz
z studium przekazano wtasciwym organom,

— przedstawiono Wojewodzie Podlaskiemu uchwate™® o przyjeciu studium wraz
z zatgcznikami oraz dokumentacjg prac planistycznych w celu oceny ich zgodnosci
z przepisami prawnymi, zgodnie z przepisami art. 12 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. (dowdd: akta kontroli, str. 26-99)

Uchwalone 30 maja 2012 r. studium odpowiada aktualnym potrzebom i obowigzujagcym
przepisom o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Okreslono w nim bowiem
sposdb zagospodarowania poszczegoinych zakreslonych obszardw w tym, miedzy innymi:

— obszary zurbanizowane, bez szczeg6towego okreSlenia rodzajow zabudowy.
W przypadku tych obszaréw w studium dano dyspozycje, ze rozrzad funkcji i zasad
zabudowy nastgpi w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

— obszary dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przepiséw odrebnych (obowigzkiem
sq objete tereny cmentarzy oraz strefa miejskiego ujecia wod powierzchniowych),

— obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000
mz,

— obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o0 znaczeniu lokalnym
i ponadlokalnym. Wskazano projektowane Kkorytarze transportowe inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym z zakresu systemu transportowego
(wariantowy przebieg drogi ekspresowej klasy S wraz z weztami drogowymi, linia
kolejowa pierwszorzedna, system drog wojewodzkich, lotnisko) i infrastruktury
inzynieryjnej (przebieg projektowanej linii 400 kV),

— tereny projektowanego lotniska i rezerwa terenu na potrzeby komunikacji lotniczej.
(dowod: akta kontroli, str. 46-95)

W okresie objetym kontrolg, Prezydent Suwatk, (stosownie do przepisu art. 32 ustawy
oplanowaniu i zagospodarowaniu  przestrzennym),  dokonat analizy  zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta Suwatki w okresie od 1 stycznia 2009 r. do 31
lipca 2012 r. Nastepnie wyniki tej analizy, po pozytywnym zaopiniowaniu przez Miejskq
Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng w Suwatkach, przekazat Radzie Miejskiej
w Suwatkach, ktéra w dniu 29 sierpnia 2012 r.!" stwierdzita, ze nowe studium jest aktualne.
(dowod: akta kontroli, str. 100-123)

1.2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta

Od 2008 r. w Wydziale AGP funkcjonuje Referat Urbanistyki (od 2003 r. plany sporzadzano
w ramach zadan Wydziatu AGP), do zadan ktorego nalezy gtéwnie sporzadzanie mpzp
dla terenéw potozonych w granicach administracyjnych Miasta Suwatki. Dodatkowo
w Referacie wykonywane sa opracowania studialne dotyczace terenu Miasta, analizy
urbanistyczne oraz wydawane sg opinie dotyczace inwestycyjnych zamierzen
przestrzennych. (dowod: akta kontroli, str. 7, 14-16)

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 r. na terenie Miasta Suwatk obowigzywato 56
miejscowych  planéw  zagospodarowania  przestrzennego, obejmujacych  faczng
powierzchnie 2.440 ha (37,24% powierzchni Miasta i 66,75% terendw zurbanizowanych'?),
z tego:

— pod zabudowe mieszkaniowg 465,7 ha (19,1%), w tym: zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng - 351,7 ha, zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng - 114,0 ha,

10 Uchwata Nr XXI1/238/2012 Rady Miejskiej w Suwatkach z 30 maja 2012 .

1 Uchwata Nr XXIV/250/2012 Rady Miejskiej w Suwatkach z 29 sierpnia 2012 r. w sprawie aktualnosci ,Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Suwatk” i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych na terenie miasta Suwatk.

12 Tereny zurbanizowane zajmujg ok. 1.500 ha (23% powierzchni Miasta).

4



— pod zabudowe ustugowag 429,8 ha (17,6%), w tym pod budowe obiektéw handlowych
o0 powierzchni przekraczajacej 2000 m2 24,84 ha'?,

— pod zabudowe produkcyjng 272,4 ha (11,2%),

— pod zabudowe inng (infrastrukture techniczng, zielen, cmentarze itp.) 1.272,1 ha
(52,1%).

W okresie objetym kontrolg zostato uchwalonych 14 nowych planéw (5 w 2011 r., 2

w2012r. i 7 w 2013 r.) obejmujacych faczng powierzchnie 978 ha oraz 4 zmiany

istniejgcych planéw, w tym miedzy innymi:

- w dniu 26 pazdziernika 2011 r. mpzp Rejonu Srédmiescie-Wschod w Suwatkach?.
W planie tym zatozono przeksztaicenie powierzchni 6,4 ha zabudowy poprodukcyjnej
i sktadowej w funkcje ustugowo-mieszkalna,

— w dniu 27 lutego 2013 r. mpzp terendéw potozonych w granicach administracyjnych
miasta Suwatk przeznaczonych pod linig 400kV relacji Etk-Granica Panstwa'® - jedyny
przypadek w okresie objetym kontrola pokrycia kosztdw (przez osoby trzecie)
sporzadzenia planu. Dotyczyto to inwestora realizujacego inwestycje celu publicznego
o0 znaczeniu ponadlokalnym. W tym celu Prezydent Suwatk zawart w dniu 29 maja
2012 r. umowe z Polskimi Sieciami Elektroenergetycznymi Operator S.A. Konstancin-
Jeziorna oraz ELTEL Networks Rzeszow S.A. w Widetce o wspotpracy przy zadaniach
dotyczacych przygotowania i realizacji inwestycji. Zgodnie z umowa Miasto sporzadzito
i uchwalifo mpzm terenéw potozonych w granicach administracyjnych miasta Suwatk
przeznaczonych pod linie 400kV relacji Etk-Granica Panstwa', za$§ ELTEL pokryt,
stosownie do art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, koszty sporzadzenia mpzp w kwocie 40 tys. zt.

W trakcie opracowywania bylo 8 nowych planéw, obejmujacych tacznie ok. 985 ha

(co stanowi 15,03% powierzchni Miasta) oraz 5 zmian istniejacych planéw, w tym miedzy

innymi:

— dwa mpzp dla obszaréw, na ktérych opracowanie plandéw jest obowigzkowe (rejon
cmentarza komunalnego w Suwatkach; teren wok6t komunalnego ujecia wody
podziemnej),

— dwa mpzp dla zagospodarowania terenéw o potencjalnych walorach inwestycyjnych
(terendw kolejowych w Srodmiesciu Suwatk — zamiar przeksztatcenia ok. 50 ha terendw
kolejowych, w zwigzku z nowa lokalizacjg stacji i przeznaczenia ich pod zabudowe
$rodmiejska; Rejon Suwalskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej — nowe tereny
inwestycyjne o powierzchni ok. 64 ha).

tacznie 3.424 ha, tj. 52,26% powierzchni Miasta Suwatki, byto objete obowigzujgcymi
i bedacymi w trakcie opracowania mpzp. Z pozostatej powierzchni 3127 ha (47,7%):

- -973 ha (15%) stanowig tereny sklasyfikowane jako lasy i wody, na ktdrych
nie dopuszcza si¢ zabudowy,

— 1.654 ha (25,1%) stanowig grunty rolne, w tym 1.020 ha wytaczone z potencjalnej
zabudowy z przeznaczeniem pod uprawy rolne, tereny krajobrazowe, ogrédki dziatkowe
oraz infrastrukture komunikacyjna (np. obwodnica Suwatk),

— 500 ha (7,6%) stanowig tereny zurbanizowane, w tym osiedla zabudowy wielorodzinnej
na potnocy, osiedle Kolejowe, osiedle Polna, osiedle Klasztorna, osiedle Korczaka oraz
kompleks terenéw wojskowych przy ul. Wojska Polskiego. Na tych terenach, jak
stwierdzita Naczelnik Wydziatu Architektury i Gospodarki Przestrzennej ,z uwagi
na zainwestowanie, nie ma przeszkod do ustalenia warunkéw zabudowy, w zgodzie
Z zasadg dobrego sgsiedztwa’. (dowdd: akta kontroli, str. 25, 124-143, 156-161)

13 Powierzchnia ta dotyczy 3 planéw: przy ul. Armii Krajowej — 20 ha, przy ul. Dwernickiego (obiekt Plaza) — przy ul. KoSciuszki
2,14 ha i (obiekt Tesco) - 2,70 ha.
14 Uchwata Nr XIV/129/2011 Rady Miejskiej w Suwatkach z 26 pazdziernika 2011 r.
15 Uchwata Nr XXXI1/343/2013 Rady Miejskiej w Suwatkach z 27 lutego 2013 r.
16 Uchwata Nr XXXI1/343/2013 Rady Miejskiej w Suwatkach z dnia 27 lutego 2013 r.
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Analiza prac nad trzema planami (z 56)"7, wykazata migdzy innymi, ze byly one prowadzone
zgodnie z przepisami prawa. | tak:

— prawidlowo ogtoszono o podjeciu uchwat o przystgpieniu do sporzadzania planow?s,
okre$lajac 6-tygodniowy termin sktadania wnioskéw do plandw,

— stosownie do art. 51 ust. 1 ustawy o udostepnianiu informaciji o $rodowisku sporzadzono
i uzgodniono prognoze oddziatywania na $rodowisko,

— uzyskano niezbedne opinie i uzgodnienia, w tym m.in. RDOS, PPIS, co zgodne byto
z przepisem art. 17 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

— stosownie do przepisow art. 17 pkt 1, 9 i 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zapewniono udziat spoteczenstwa w postepowaniu poprzez ogtoszenie
0 podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu, wytozenie projektu planu
do publicznego wgladu i zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w tym
projekcie rozwigzaniami,

= wmysl przepisow art. 54 ust. 1 ustawy o udostgpnianiu informacji o srodowisku poddano
projekty planéw wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko opiniowaniu przez RDOS
i PPIS,

— stosownie do przepiséw art. 55 ust. 1 ustawy o udostepnianiu informacji 0 $rodowisku,
ustalenia zawarte w prognozie oddziatywania na $rodowisko, opinie organdw oraz uwagi
i wnioski zgtoszone w zwigzku z udziatem spoteczenstwa zostaly w duzej czesci
uwzglednione w projektach plandw,

— zgodnie z art. 55 ust. 3 — 4 ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku do podjetej
uchwaty dotyczacej przyjecia planu zataczono pisemne podsumowanie, kiore wraz
z planem przekazano wkasciwym organom. (dowod: akta kontroli, str. 144-155)

W Urzedzie, zgodnie z art. 31 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, prowadzono rejestr mpzp oraz wnioskdw o ich sporzadzenie lub zmiane.
W okresie objetym kontrolg ztozono 14 wnioskow (pie¢ w 2011 r., cztery w 2012 r. i pie¢
w 2013r.), z tego:

— siedem wnioskéw o opracowanie mpzp; szes¢ wnioskow rozpatrzono negatywnie, za$
wniosek Polskich Sieci Energetycznych (o opracowanie mpzp dla nieruchomosci
potozonych w 70 metrowym pasie technologicznym inwestycji celu publicznego
polegajacej na budowie dwutorowej elektromagnetycznej napowietrznej linii 400kV
relacji Etk-Granica Panstwa) rozpatrzono pozytywnie™,

— sze$¢ wnioskow o zmiang mpzp - dwa wnioski rozpatrzono negatywnie, za$ cztery
pozytywnie, w tym:

* OSIR w Suwatkach o zmiane planu dotyczacego terenéw rekreacyjnych wokot
zalewu Arkadia, umozliwiajgc realizacje innych obiektow (bez zmiany funkcji terenu)
niz wyszczegadlnione w planie®,

 osoby fizycznej 0 zmiang planu dotyczacego terendw rejonu osiedla Zielona Gorka,
umozliwiajacg zwiekszenie intensywno$ci zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne;.
Zgodnie z harmonogramem opracowywania mpzp do 2015 r. nie przewiduje sie
rozpoczecia procedury zmiany planu,

» dwoch osob fizycznych o zmiane planu terenu ograniczonego ulicami: E. Plater,
Pl. Marszatka J. Pitsudskiego, T. KoSciuszki oraz od strony potnocnej granica dziatki
10075/7, umozliwiajacg zwiekszenie intensywno$ci zabudowy i zmiane

17 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego: terenéw wokot komunalnego ujecia wody podziemnej w Suwatkach,
terenu ograniczonego ulicami: Bakatarzewska, Grunwaldzka, Zarzecze, Zastawie i terenem bylej bocznicy kolejowej
w Suwatkach oraz zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Armii Krajowej w Suwatkach.

18 Uchwaly o przystapieniu do sporzadzania planéw: Uchwata nr XXII1/244/2012 Rady Miejskiej w Suwatkach z 27 czerwca
2012 r., Uchwata nr X1/86/2011 Rady Miejskiej w Suwatkach z 21 czerwca 2011 r., Uchwata nr XV1/166/2011 Rady Miejskiej
w Suwatkach z 21 grudnia 2011 r.

9 W maju 2012 r. podjeto uchwate intencyjna, za$ w lutym 2013 r. uchwalono plan.

20 W styczniu 2012 r. podjeto uchwate intencyjna, za$ w styczniu 2013 r. uchwalono plan.



przeznaczenia terenu komunikacji i zieleni w zwigzku z wpisaniem do rejestru
zabytkdw dwdch obiektéw potozonych na tym terenie?!.

— jeden wniosek osoby fizycznej o przeznaczenie w mpzp dziatki o pow. 0,6 ha pod

zabudowe. Whniosek zostat rozpatrzony negatywnie, gdyz dziatka w mpzp przeznaczona

jest pod droge klasy G i tereny zieleni. (dowdd: akta kontroli, str. 156-164)

W okresie objetym kontrolg Prezydent Suwatk dokonat analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Miasta Suwatki w okresie od 1 stycznia 2009 r. do 31 lipca 2012 r. Wyniki tej
analizy, po pozytywnym zaopiniowaniu przez Miejskg Komisje Urbanistyczno-
Architektoniczng w Suwatkach, przekazat Radzie Miejskiej w Suwatkach, ktdra 29 sierpnia
2012 r. podejmujac uchwate stwierdzita, ze:

— 47 mpzp, obowigzujacych na terenie Miasta Suwatki, utrzymuje swojg aktualnosé
(ich zmiana moze wynika¢é z potrzeby uwzglednienia przepiséw szczegolnych,
z inicjatywy witascicieli gruntow lub potencjainych inwestorow, badz z inicjatywy
Prezydenta),

— zachodzi potrzeba zmiany mpzp terenu potozonego przy ulicy Wylotowej
przeznaczonego pod realizacje Regionalnego Centrum Ksztatcenia Zawodowego
(projekt zaktadajacy powstanie Centrum nie bedzie realizowany, w zwigzku z czym
ustalenia przedmiotowego planu blokujg zagospodarowanie tego obszaru na cele inne
niz o$wiatowe),

— mimo swojej aktualnosci, dostosowania do obecnie obowigzujacych przepisdw
wymagajg mpzp uchwalone przed wejSciem w Zzycie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r.
Zgodnie z harmonogramem (stanowigcym zatacznik do analizy) do konca 2013 r.
planowane bylo uchwalenie 17 (bedacych w trakcie opracowywania) planéw oraz
opracowanie i uchwalenie w latach 2012-2015 nowych czterech plandw.
(dowdd: akta kontroli, str. 100-123)

Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna (10 oséb, z tego 7 rekomendowanych
przez Okregowq Izbe Urbanistéw w Warszawie i Podlaskg Okregowg Izbe Architektdw)
zostata powotana zarzadzeniem Nr 20/10 Prezydenta Miasta Suwatk z 29 grudnia 2010 r.
Sktad Komisji w dniu 24 kwietnia 2012 r. zostat rozszerzony (o 1 osobe) i zmieniony
zarzadzeniem Nr 431/2012 (zmiana réwniez dotyczyta jednej osoby). Zgodnie
z opracowanym regulaminem? (okre$lajacym organizacje¢ i tryb dziatania Komisji)
Przewodniczacy Komisji (Architekt Miejski) zwotywat posiedzenia i ustalat ich terminy.
W okresie objetym kontrolg Komisja spotykata sie 12-krotnie, w tym:

— w 2011 r. trzykrotnie (4 lutego, 21 marca i 1 lipca). Podczas tych posiedzen Komisja
pozytywnie zaopiniowata: 7 projektdw mpzp, projekt i koncepcje zmiany studium.
Komisja zarekomendowata tez dwie prace konkursowe na zagospodarowanie
przestrzeni publicznej Placu Marii Konopnickiej w Suwatkach,

— w2012 r. pieciokrotnie (16 stycznia, 26 kwietnia, 25 czerwca, 27 wrzesnia, 18 grudnia).
Podczas tych posiedzen Komisja pozytywnie zaopiniowata: 14 projektdw i koncepcji
mpzp, 3 projekty zmiany mpzp, analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
miasta Suwatk. Natomiast negatywnie projekt zmiany mpzp ,Srédmiescie-Potudnie”
w Suwatkach, 2 projekty uchwaty w sprawie mpzp (terenu potozonego w rejonie lotniska
i rejonu ul. Stanistawa Staszica), koncepcje mpzp terendw potozonych pomiedzy rzeka
Czarng Hanczg a ul. M. Reja oraz projekt budowlany budynku ustugowo-mieszkalnego
przy ul. Warynskiego,

— w 2013 r. czterokrotnie (12 lutego, 21 maja, 11 wrze$nia, 17 grudnia). Podczas tych
posiedzen Komisja pozytywnie zaopiniowata: 10 projektow mpzp, 8 koncepcji mpzp
lub zmian mpzp oraz 3 projekty zmian mpzp.

tacznie Komisja zaopiniowata 31 projektow miejscowych plandw zagospodarowania

przestrzennego. (dowdd: akta kontroli, str. 165-227)

21 W |utym 2014 r. podjeto uchwate intencyjna.
2 Stanowigcym zatacznik Nr 2 do Zarzadzenia Nr 20/10.



W 2011 r. audytor wewnetrzny przeprowadzit w Wydziale Architektury i Gospodarki
Przestrzennej Urzedu zadanie audytowe ,Zatatwianie spraw zwigzanych z budownictwem —
decyzje o warunkach zabudowy” oraz w grudniu 2012 r. czynnoSci sprawdzajgce tego
zadania. W sprawozdaniu z 17 czerwca 2011 r. w szczegoIno$ci zalecono:

— zawiadamianie wszystkich stron postepowania o jego wszczeciu oraz o uzgodnieniu
projektu decyzji,

— precyzyjne wypetnianie rejestru decyzji o warunkach zabudowy, w pozycji ,streszczenie
ustalen decyzji”,

— zdyscyplinowanie pracownikéw do poprawy wykonywania zadan (zwiekszenie dbato$ci
w zakresie starannego sporzadzania dokumentow oraz wyeliminowanie btednej praktyki
i przewlekto$ci postepowan),

— zapewnienie udziatu pracownikéw w szkoleniach z zakresu planowania przestrzennego
oraz stosowania Kpa, zwtaszcza w zakresie wydawania decyzji administracyjnych,

— rozwazenie mozliwosci wprowadzenia pisemnej procedury kontroli (ograniczenie ryzyka
zwigzanego z wydawaniem decyzji administracyjnych).
W notatce sprawdzajacej z 27 grudnia 2012 r. audytor wewnetrzny zapewnit, iz ,dziatania
naprawcze (w odpowiedzi na zalecenia) sq adekwatne i skuteczne, zapewniajq efektywnq
realizacie zadan w zakresie procesu wydawania decyzji o warunkach zabudowy.
Ustanowione mechanizmy kontrolne sg adekwatne do mozliwosci zagrozen, na ktére
narazona jest jednostka, dziatajg w sposdb spdjny i sq zgodne z przepisami prawa. Nalezy
podkresli¢, iz dziatania naprawcze zostaty podjete natychmiast po przekazaniu uwag
na temat stwierdzonych nieprawidtowo$ci”. (dowod: akta kontroli, str. 228-238)

1.3. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

W latach 2011-2013 do Urzedu wptyneto 79 wnioskdw w sprawie ustalenia lokalizacji

inwestycji celu publicznego, z tego:

— w 67 przypadkach wydano decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
(56 decyzji dotyczyto obiektow infrastruktury technicznej i drog, 4 stacji bazowej telefonii
komérkowej, 2 obiektéw na terenie oczyszczalni Sciekéw, po jednej decyzji: budowy
parkingu wraz z os$wietleniem i odwodnieniem terenu, budowy stacji redukcyjno-
pomiarowej gazu Sredniego cisnienia, przebudowy placu targowego oraz zmiany decyzji
na budowe stadionu lekkoatletycznego). Jedna z tych decyzji dotyczyta ustalenia
lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu wojewodzkim? (przebudowy ulicy
Sejnenskiej w ciggu drogi wojewddzkiej Nr 653),

— w4 przypadkach wnioski pozostawiono bez rozpatrzenia,

— w7 przypadkach umorzono postepowanie (w 4 inwestor wycofat wniosek, za$ w trzech
inwestycje znajdowaty sie na terenach objetych miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego). (dowdd: akta kontroli, str. 239-240)

Zgodnie z prowadzonym w Urzedzie — wg wzoru i zasad okreslonych w rozporzadzeniu

Ministra Infrastruktury z dnia 13 maja 2004 r.2* - rejestrem wydanych decyzji o ustaleniu

zabudowy, Prezydent Suwatk wydat w okresie objetym kontrolg 238 decyzji o warunkach

zabudowy (90w 2011 r., 77w 2012r.i71 w 2013 r.).

Analiza 31 decyzji (30 o warunkach zabudowy i jednej o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu

publicznego o znaczeniu wojewddzkim) wykazata ze wszystkie decyzje zostaty wydawane

prawidlowo z zachowaniem procedur okre$lonych w ustawie o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym:

- wszystkie decyzje byty wydawane w sytuaciji tacznego spetnienia warunkow okreslonych
w art. 61 ust. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

- 0 wszczecia postepowania w sprawie wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego strony powiadomiono obwieszczeniem, zgodnie z art. 53 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (wywieszonym na okres 21 dni

23 W okresie tym Prezydent Suwatk nie wydawat decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego o znaczeniu krajowym.
2 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 13 maja 2004 r. w sprawie wzoru rejestru decyzji o warunkach zabudowy oraz
wzordw rejestrow decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego (Dz. U. Nr 130, poz. 1385).
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na tablicy ogtoszen Urzedu i zamieszczonym w BIP), z mozliwoscig zgtaszania
zastrzezen i wnioskdw (nie byly zgtaszane),

- projekty decyzji zostaly przygotowane przez osobe wpisang na listy samorzadu
zawodowego urbanistow i architektdw, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,

- we wszystkich sprawach decyzje zawieraly analize funkcji cech terendw przylegtych
oraz okre$laty granice obszaru objetego analizg zgodnie z § 3 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego?® oraz § 2 i § 3 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego oraz w decyz;i
0 warunkach zabudowy?,

- w szesciu sprawach?’ uzyskano pozytywne uzgodnienia RDOS, zgodnie z art. 53 ust. 4
pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

- w sprawie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego uzyskano pozytywne
uzgodnienie z Marszatkiem Wojewddztwa Podlaskiego, zgodnie z art. 51 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

- decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego zostata wydana w terminie
przewidzianym w KpaZ. (dowdd: akta kontroli, str. 7, 241-251)

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

1. W siedmiu (z 30 badanych) sprawach decyzje o warunkach terenu wydano
z przekroczeniem miesiecznego terminu okreslonego w art. 35 § 3 Kpa
i nie poinformowano stron postepowania, wbrew wymogom art. 36 Kpa, o przyczynach
zwhoki oraz nie wskazano nowego terminu zatatwienia sprawy. Na przyktad:

- w sprawie Nr 89/2011 wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy ztozono 17
sierpnia 2011 r., a decyzje wydano 17 listopada 2011 r. (tj. po 3 miesigcach). W tym
czasie Urzad: 1/ 15 wrze$nia 2011 r. wystat do stron zawiadomienie o niezatatwieniu
sprawy w terminie, z przewidywanym terminem zakonczenia sprawy do 20
pazdziernika 2011 r., 2/ po ponad 2 miesigcach (28 pazdziernika 2011 r.) przestat
projekt decyzji do RDOS do uzgodnienia (pozytywne uzgodnienie wplyneto
do Urzedu 7 listopada 2011 r.),

- w sprawie Nr 41/2013 wniosek o wydanie decyzji 0 warunkach zabudowy ztozono
16 kwietnia 2013 r., a decyzje wydano 30 lipca 2013 r. (tj. po 3,5 miesigcach). Urzad
dopiero po ponad 2,5 miesigcach (7 lipca 2011 r.) wystat do stron zawiadomienie
0 niezatatwieniu sprawy w terminie, z przewidywanym terminem zakorczenia sprawy
do konca lipca 2013 .

W wyjasnieniu Naczelnik Wydziatu Architektury i Gospodarki Przestrzennej podata,

ze ,w przypadku spraw: Nr 108/2011 przyczynq braku zawiadomienia byto przeoczenie

pracownika prowadzacego sprawe; Nr 104/2011 i Nr 93/2013 przyczyng braku
zawiadomienia byt fakt znacznego zaawansowania sprawy — z uptywem 30 dni trwaty
juz prace redakcyjne nad dokonang analizg i projektem decyzji, ktére pozwalaty

na przyjecie zatozenia, iz termin nie zostanie przekroczony; Nr 88/2012 i Nr 89/2011

przyczyng braku ponownego zawiadomienia o przedtuzeniu terminu, byt fakt, iz organ

przesyfajac projekt decyzji (do uzgodnienia z RDOS i MKZ) i informujac o tym strone
uznat tq czynno$¢ za wystarczajgca;, Nr 41/2013 przyczyng zwloki, ktéra skutkowafa
opoGZnieniem w rozpatrzeniu sprawy byta zmiana kadrowa w Wydziale i konieczno$c

przeszkolenia nowego pracownika’. (dowod: akta kontroli, str. 243-256)

2. W 23 (z 30) sprawach dotyczacych ustalenia warunkéw zabudowy terenu
nie umozliwiono stronie postepowania przegladania akt sprawy oraz wypowiedzenia si¢
w sprawie zebranego materiatu dowodowego przed wydaniem decyzji, czym naruszono

25 Dz, U. Nr 164, poz. 1588.
% Dz. U. Nr 164, poz. 1589.
2 Pie¢ dotyczyto decyzji 0 warunkach zabudowy, za$ jedna decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
2 Od dnia ztozenia wniosku 26 lutego 2013 r. do dnia wydania decyzji 23 kwietnia 2013 r. uptyneto 58 dni.
9



Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

art. 10 Kpa. W wyjasnieniu Naczelnik Wydziatu Architektury i Gospodarki Przestrzennej
podata, ze ,przy sprawach, ktore nie sq kwestionowane przez strony postepowania, Sq
kompletne na etapie wszczecia, nie byly uzupetniane w postepowaniu, organ stoi
na stanowisku braku potrzeby zawiadamiania stron z art. 10 Kpa, gdyz jest to czynnosc,
ktora istotnie wplywa na opOZnienie terminu wydania decyzji, zwlaszcza w sytuacji
zagrozZenia natozenia kary finansowej na Urzad — 500 zt za kazdy dzien po uptywie
65 dni od daty kompletnego wniosku (dotyczy spraw z zakresu pozwoleh na budowe
i decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego). Ponadto strony otrzymujac
decyzje, mialy prawo do ich kwestionowania, zatem ich interes prawny i faktyczny
nie byt naruszony’. (dowdd: akta kontroli, str. 243-256)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalno$¢ organéw Miasta w zakresie zapewnienia tadu przestrzennego Miasta Suwatki
oraz wydawania przez Prezydenta Suwatk decyzji ustalajgcych warunki zabudowy i decyzji
0 ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

2. Prawidtowos¢ wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe

Wieloletni Plan Inwestycyjny Miasta Suwatki na lata 2011-2015 oraz Wieloletnia Prognoza

Finansowa Miasta Suwatki na lata 2011-20125, przewidywaty wykonanie zadan

inwestycyjnych, ktorych charakter byt zgodny z zatozeniami studium i mpzp, w tym

dotyczacych:

- uzbrojenia terenu (np. budowy ulic z uzupetnieniem infrastruktury technicznej na osiedlu
Hancza),

- inwestycji drogowych (np. budowy ulic: Kottataja, Zytniej, Pieknej, Ogrodowej, Legiondw,
Reymonta, Warszawskiej itp.),

- ochrony $rodowiska (rewitalizacji parku przy dworcu PKP oraz parku Marii Konopnickiej,
konserwacji gruntownej koryta rzeki Czarnej Harczy, itp.),

- podniesienia atrakcyjnosci terenéw inwestycyjnych (poprawy infrastruktury stref
przemystowych w litewsko-polskim regionie transgranicznym).

(dowdd: akta kontroli, str. 257-281)

Zgodnie z prowadzonym — wg wzoru i warunkow okreslonych w rozporzadzeniu z 11 lutego
2009 r.2 — rejestrem® Prezydent Suwatk wydat w okresie objetym kontrolg 7883' decyzji
zatwierdzajacych projekt budowlany i udzielajacych pozwolenia na budowe (252 w 2011 r.,
290 w2012r.i246 w 2013 r.). (dowod: akta kontroli, str. 7, 242)

Analiza 30 (z 788) ostatecznych decyzji o pozwoleniu na budowe wykazata,
Ze postepowania prowadzono z zachowaniem przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane®. | tak:

— wnioski inwestorow byty kompletne i spetnialy wymogi okreslone w art. 33 ust. 2 Prawa
budowlanego. Zostaly zlozone wg wzoru okre$lonego w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie wzordéw: wniosku o pozwolenie
na budowe, o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig
na cele budowlane i decyzji o pozwoleniu na budowe® wraz z o$wiadczeniem
0 posiadanym prawie do dysponowania nieruchomos$cig na cele budowlane ztozonym
pod rygorem odpowiedzialno$ci karnej,

— inwestorzy uzyskali wymagane uzgodnienia, pozwolenia lub opinie innych organdw,

— projekty budowlane sporzadzone byty zgodnie z wymogami art. 34 ust 1 — 3 Prawa
budowalnego i spetniaty wymogi rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczeg6towego zakresu
i formy projektu budowalnego®,

— pozwolenia wydawano po sprawdzeniu zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki

2 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11 lutego 2009 r. w sprawie wzoréw rejestrow wnioskow o pozwolenie
na budowe i decyzji o pozwoleniu na budowe (Dz. U. Nr 23, poz. 135 ze zm.).

3% Rejestr wnioskéw o pozwoleniu na budowe oraz decyzji o pozwoleniu na budowe (,rejestr”).

31 Z 862 wnioskow ztozonych do Urzedu (279 w 2011 r., 332 w 2012 r.1251 w 2013 r.).

% Dz, U.z2013 ., poz. 1409. Ustawa zwana dalej ,Prawo budowlane”.

3 Dz. U. Nr 120, poz. 1127 ze zm.

% Dz. U.z2012r., poz. 462 ze zm. Do 29 kwietnia 2012 r obowigzywato rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca
2003 r. w sprawie szczegoétowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz. 1133 ze zm.).
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(terenu) z postanowieniami wydanych decyzji o warunkach zabudowy badz
z ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i wymaganiami
w zakresie ochrony $rodowiska,
decyzje wydano na podstawie projektdw budowlanych wykonanych przez osoby
posiadajace uprawnienia budowlane i sprawdzone pod wzgledem kompletnosci oraz
prawidtowo$ci ich sporzadzenia,
badane przedsigwziecia nie byty ujete w katalogu inwestycji mogacych znaczgco
oddziatywaé na $rodowisko, o ktérym mowa w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia
9listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko®,
wszystkie decyzje wydano w terminie 65 dni od dnia ztozenia wniosku,
nie wystapity przypadki uchylania decyzji o pozwoleniu na budowe.

(dowod: akta kontroli, str. 282-344)

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

W 24 (30 analizowanych) sprawach dotyczacych wydania decyzji o pozwoleniu na budowe)
nie umozliwiono stronie przegladania akt sprawy oraz wypowiedzenia si¢ w sprawie
zebranego materiatu dowodowego przed wydaniem decyzji, czym naruszono art. 10 Kpa.
Wyjasnienie w tej sprawie przywotano w pkt. 1.3 niniejszego wystapienia pokontrolnego.
(dowod: akta kontroli, str. 282-341)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidtowosci,
wydawanie przez Prezydenta Suwatk pozwolen na budowe.

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

W latach 2011-2013 pracownicy Urzedu w zakresie sprawdzania zgodno$ci realizowanych
inwestycji z wydanymi pozwoleniami na budowe - jak podata Naczelnik Wydziatu
Architektury i Gospodarki Przestrzennej - ,nadzorowali jedynie inwestycje miejskie,
w ramach nadzoru inwestorskiego. Pracownicy ci sq zatrudnieni w Urzedzie w Wyadziale
Inwestycji oraz posiadajg odpowiednie kwalifikacje i uprawnienia zawodowe. Zgodnie
Z przepisami prawa budowlanego, kontrola budow (po wydaniu pozwolenia na budowe)
nie nalezy do kompetencji organ administracji architektoniczno-budowlanej.  Takie
uprawnienie przystuguje Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru Budowlanego Miasta Suwatk.
Niemniej jednak Prezydent Miasta wspofpracuje z PINB oraz otrzymuje zawiadomienia
0 kontrolach budéw, w ktérych ma prawo uczestniczy¢ (nie korzystano z tego uprawnienia).
Poza tym o stwierdzonych przez PINB nieprawidfowosciach Prezydent jest na biezgco
informowany’. (dowod: akta kontroli, str. 252-256)

Z informacji uzyskanych z Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego Miasta Suwatki
wynika, ze ,w latach 2011-2013 organ nadzoru budowlanego przeprowadzit 168 kontroli
budéw realizowanych na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe (60 w 2011 r., 63
w2012 r. | 45 w 2013 r). W 11 przypadkach stwierdzono brak zgodno$ci budowy
z zatwierdzonym projektem budowlanym lub warunkami pozwolenia na budowe. Zmiany
odbiegajgce w sposob istotny od zatwierdzonego projektu budowlanego i warunkow
pozwolenia na budowe dotyczyty przede wszystkim:

- zZmiany kubatury budynku poprzez wykonanie podpiwniczef budynkéw pod cafoscig
badz czescig obiektu (5 przypadkéw),

- zmiany kubatury budynku poprzez zmiane ksztattu dachu, wprowadzenie lub likwidacje
lukarn dachowych badZ nieznaczng zmiane wymiardw budynku,

- Zmiany zamierzonego sposobu uzytkowania czesci budynku, tj. poddasze nieuzytkowe
adoptowano na uzytkowe,

- realizacji budowy bez kierownika budowy i dziennika budowy.

35 Dz. U. Nr 213, poz. 1397 ze zm. Rozporzadzenie zwane dalej ,rozporzadzeniem w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na $rodowisko”.
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W przypadkach tych organ nadzoru budowlanego przeprowadzit postepowania haprawcze
w trybie art. 50-51 Prawa budowlanego”. Z 11 przeprowadzonych postepowan, w czterech
inwestorzy nie przedfozyli dotychczas (celem zatwierdzenia) projektéw budowlanych
Zamiennych, za$ w siedmiu przedtoZone projekty zamienne zostaty zatwierdzone”.

(dowdd: akta kontroli, str. 345-349)

Z analizy dokumentacji 30 spraw, zakoficzonych wydaniem decyzji o pozwoleniu
na budowe, szczegdtowo omoéwionych w pkt 2 niniejszego wystgpienia pokontrolnego,
nie stwierdzono przypadku planowania budowy budynku wielorodzinnego w ramach decyzji
na budynek jednorodzinny. (dowdd: akta kontroli, str. 282-341)

W okresie objetym kontrolg 88 razy zmieniano (w trakcie realizacji inwestycji) decyzje
0 pozwoleniu na budowe (27 zmian w 2011 r., 30 zmian w 2012 r. i 31 zmian w 2013 r.).
Analiza 6 takich zmian decyzji wykazata, ze dotyczyly one przypadkow okreslonych
w art. 36a pkt 5 Prawa budowlanego i byty zgodne z mpzp.

(dowdd: akta kontroli, str. 350-364)

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

W ocenie NIK inwestycje budowlane realizowane na terenie Miasta Suwatki byly zgodne
z decyzjami 0 pozwoleniu na budowe.

4. Wydawanie pozwolen na uzytkowanie

W latach 2011-2013 PINB przekazat Prezydentowi Suwatk:
— 166 decyzji 0 pozwoleniu na uzytkowanie (63 w 2011 r., 45w 2012 r.i58 w 2013 r.),

— 507 zawiadomienn o zakonczeniu budowy w trybie art. 54 Prawa budowlanego (163
w2011 r., 181 w2012 r.i 163 w 2013 r.). Kopie 40 analizowanych zawiadomien, Urzad
otrzymat od PINB w okresie od 5 do 29 dni. (dowdd: akta kontroli, str. 365-366)

Analiza 30 (z 166) pozwolen na uzytkowanie wykazata, ze:

— wszystkie decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie byty zgodne z decyzjami o pozwoleniu
na budowe,

— wszystkie decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie Prezydent Suwatk otrzymat od PINB,
w okresie od 5 do 30 dni od daty ich wydania. (dowod: akta kontroli, str. 365)

Nadzor budowlany, jak podata Naczelnik Wydziatu Architektury i Gospodarki Przestrzennej
,Sukcesywnie i niezwtocznie przesyfa wszystkie decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie,
przywotujac w tresci decyzji miedzy innymi orzeczenie pozwolenia na budowe, co pozwala
na skuteczng weryfikacje zgodno$ci obu tych decyzji. Zbior tych decyzji jest prowadzony
w Wydziale. Jest to praca biezgca. Zasiegano tez telefonicznie informacji w tym zakresie
w organie nadzoru budowlanego”. (dowdd: akta kontroli, str. 252-256)

Z informacji uzyskanych z Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego Miasta Suwatki

wynika, iz ,organ nadzoru budowlanego:

- nie dokonywat kontroli obiektu budowlanego przyjmowanego do uZytkowania
na podstawie zgtoszenia, gdyz przepis art. 54 Prawa budowlanego nie haktada takiego
obowigzku,

- nie wydawat decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie w przypadku stwierdzenia istotnych
odstepstw od zatwierdzonego projektu budowlanego i warunkow decyzji o pozwoleniu
na budowe,

- nie stwierdzit przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego przed uzyskaniem
decyzji 0 pozwoleniu na uzytkowanie,

- nie stwierdzit, aby obiekty budowlane, ktorych zgtaszano zakoriczenie budowy w trybie
art. 54 Prawa budowlanego nie spetniaty warunkow okreSlonych w pozwoleniu
na budoweg”. (dowod: akta kontroli, str. 345-349)

Monitoring zgodno$ci ustalen planéw miejscowych, decyzji o warunkach zabudowy
z decyzjami o pozwoleniu na budowe, jak podata Naczelnik Wydziatu Architektury
i Gospodarki Przestrzennej ,jest kazdorazowo prowadzony w ramach prowadzonych
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postepowan przez pracownika rozpatrujgcego sprawe. Z uwagi na fakt, iz Suwatki sq
miastem na prawach powiatu a zadania z zakresu ustawy o planowaniu przestrzennym oraz
prawa budowlanego lezg w kompetencjach tut. Wydziatu i sq podpisywane przez ze mnie,
mam tez mozliwosci zweryfikowania tych ustaleri przy podpisywaniu decyzji.
Nie stwierdzono tez, aby pozniej wydawane przez organ NB decyzje o pozwoleniu
na uzytkowanie posiadaty odmienne orzeczenia’. (dowdd: akta kontroli, str. 252-256)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania Prezydenta Miasta Suwatki w zakresie
badania zgodno$ci wydanych pozwolen na uzytkowanie z postanowieniami mpzp,
decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz z decyzjami
0 pozwoleniu na budowe.

5. Sposob uzytkowania obiektow budowlanych w odniesieniu do postanowien
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego idecyzji o
warunkach zabudowy

W 2011-2013 inwestorzy zgtosili 26 zmian sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czeSci na terenach o powierzchni 6,2 ha, z tego:

— w 25 przypadkach przyjeto zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czesci. Analiza 6 takich zgloszen wykazata, ze zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego jest zgodna z postanowieniami mpzp badZz decyzji o warunkach
zabudowy,

— w jednym przypadku (zmiany sposobu uzytkowania z budynku ustugowego na cele
mieszkalne) odméwiono dokonania takiej zmiany, gdyz istniejacy obiekt budowlany
nie byt dopuszczony do uzytkowania. (dowod: akta kontroli, str. 367-391)

Z informacji uzyskanych z Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego Miasta Suwatk
wynika, iz ,organ nadzoru budowlanego:

— nie stwierdzit przypadkéw zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czesci, w krotkim okresie czasu (do 1 roku) po otrzymaniu decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie, z naruszeniem przepisow prawa,

— nie stwierdzit przypadkéw zmiany sposobu zagospodarowania terenu (o ktorych mowa
wart. 59 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, bez uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy,

— w2012 r. stwierdzit jeden przypadek zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czesci bez wymaganego zgtoszenia wiasciwemu organowi administracii
architektoniczno-budowlanej. W tym przypadku przeprowadzono postepowanie
naprawcze, zgodnie z art. 71 Prawa budowlanego. Postanowieniem wstrzymano
uzytkowanie czesci budynku oraz nakazano inwestorowi przediozenie dokumentow
(o ktérych mowa w art. 71 ust. 2 Prawa budowlanego) celem zalegalizowania
samowolnej zmiany sposobu uzytkowania. Inwestorzy, Swiadomi koniecznosci
uiszczenia opfaty legalizacyjnej nie skorzystali z tej mozliwosci, przywracajac poprzedni
sposob uzytkowania. W zwigzku z tym umorzono postepowanie administracyjne”.

(dowdd: akta kontroli, str. 345-349)

Monitoring zagospodarowania przestrzennego terenu, zgodnie z przepisami Prawa
budowlanego, prawa miejscowego oraz z decyzjami o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, prowadzony byt na biezaco (przy rozpatrywaniu spraw)
a podsumowanie zawarto w ,Analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta
Suwatk w okresie od 1 stycznia 2009 r. do 31 lipca 2012 r.”, ktdrg szerzej omoéwiono
w pkt. 1.1 1.2 niniejszego wystapienia pokontrolnego. (dowdd: akta kontroli, str. 100-123)

W dziatalno$ci Urzedu w przedstawionym wyZzej zakresie nie stwierdzono nieprawidtowosci.
W ocenie NIK obiekty budowlane bylty uzytkowane zgodnie z przepisami Prawa
budowlanego.
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IV. Wniosek

Przedstawiajac powyzsze oceny 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 wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o pozwoleniu
na budowe z zachowaniem zasad i termindéw okre$lonych w Kpa.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

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

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 30 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwagi i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach
niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin przedstawienia
informacji liczy sie od dnia ofrzymania uchwaly o oddaleniu zastrzezen w catosci
lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Biatystok, dnia 11 kwietnia 2014 r.

Kontroler DYREKTOR DELEGATURY
Tomasz Pomian Najwyzszej Izby Kontroli
gt. specjalista kontroli panstwowe;j w Biatymstoku

z up. p.o. WICEDYREKTOR
Marian Minkiewicz

%Dz U.z2012r., poz. 82 ze zm.
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