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

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Krakowie

Marta Wojnarska, specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli nr 88048
z 11 lutego 2014 .

Aleksandra Trojak, gtéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr 88056 z 28 lutego 2014 .
(dowod: akta kontroli str. 1-2, 3-4)

Urzad Miasta Nowego Sacza, ul. Rynek 1, 33-300 Nowy Sacz (dalej Urzad)

Ryszard Nowak, Prezydent Miasta Nowego Sacza (dalej Prezydent Miasta)

(dowod: akta kontroli str. 5)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci',
dziatalno$¢ Urzedu w zakresie zachowania tadu przestrzennego przy realizacji inwestycji
budowlanych.

Urzad  przestrzegat  ustalonych  kierunkéw  zagospodarowania  przestrzennego
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz decyzjach o warunkach
zabudowy i lokalizacji inwestycji celu publicznego. Miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego objete bylo blisko 46% powierzchni Miasta. Ustalenia studium
uwarunkowan byly wigzace przy sporzadzaniu planéw miejscowych. Ponadto, Miasto
wywigzato sie z powinnosci sporzadzenia plandw miejscowych dla obszardw, na ktérych
opracowanie planéw bylo obowigzkowe. Sporzadzono réwniez plany dla terendw
o potencjalnych walorach inwestycyjnych.

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzje o warunkach
zabudowy wydawano zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym2. W zakresie wydawania decyzji o warunkach
zabudowy stwierdzono jednak przewlektoS¢ prowadzonych postepowar administracyjnych.

Przy wydawaniu pozwolen na budowe kierowano sie ustaleniami planéw zagospodarowania
przestrzennego lub warunkami okreslonymi w decyzjach o warunkach zabudowy.

NIK stwierdzita nieprawidtowosci, ktére dotyczyly: niedotrzymywania ustawowych terminéw
wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkow zabudowy, nienatozenia na inwestora
obowigzku ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego, nierzetelnego sprawdzenia
aktualnosci  zaSwiadczern os6b  wykonujacych  samodzielne  funkcje  techniczne
w budownictwie.

"Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,

negatywna.

2Dz. U.z2012r., poz. 647 ze zm., zwana dalej ustawg o planowaniu.
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lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1.1. Studium uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania
przestrzennego Miasta

W Strategii Rozwoju Nowego Sacza 2020 z 2008 r. (dalej strategia rozwoju) wskazano,
Ze gtéwnym zadaniem w sferze planowania przestrzennego byto stworzenie formalno-praw-
nych warunkéw do inwestowania poprzez opracowanie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego i wydawanie decyzji o warunkach zabudowy.
W pierwszej kolejnosci miejscowe plany miaty by¢ sporzadzane dla obszaréw, dla ktdrych
obowigzek sporzadzania planéw wynikat z przepisow odrebnych (tereny gornicze, obiekty
handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?2), terendw uruchamianych
pod dziatalno$¢  inwestycyjna, obszardw wskazanych do rewitalizacji, terendw
przeznaczonych do intensywnego rozwoju mieszkalnictwa, obszaréw, na ktorych
funkcjonujg ograniczenia inwestowania wynikajace z przepisow prawnych i uwarunkowan
przyrodniczo-kulturowych.

(dowdd: akta kontroli str. 66-81)

W kontrolowanym okresie (j. w latach 2011-2013) obowiazywato Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Nowego Sacza (dalej studium
uwarunkowan), uchwalone przez Rade Miasta Nowego Sacza 9 wrzesnia 2008 r.3
i zmienione uchwatg z 6 wrzesnia 2011 r. Zmiana studium uwarunkowan z 2011 r. dotyczyta
poszerzenia terendw niskiej zabudowy mieszkaniowej, poszerzenia obszaréw lokalizacji
obiektow uzytecznosci publicznej o znaczeniu lokalnym oraz usuniecia niescistosci
w ustaleniach tekstu i rysunku, dotyczacych lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych.

(dowod: akta kontroli str. 82, 83-131, 132-133, 134-181)

Studium uwarunkowan zaktadato:

— dostosowanie zagospodarowania do wyraznego podziatu obszaru miasta na dwie
strefy (. strefe dolinnej kotliny i strefe wzgdrz) o odmiennych uwarunkowaniach
przyrodniczych, a tym samym odmiennych predyspozycjach do zagospodarowania
terenu;

—  kontynuowanie rozwoju miasta na zasadach ciggtosci kulturowej, z zachowaniem cech
wyksztatconych stref funkcjonalno-przestrzennych;

— rozwoj systemu komunikacji zapewniajacy dostepno$¢ miasta, a takze wymagang
obstuge komunikacyjng obszaru;

—  rozwoj urzadzen i systemdw infrastruktury technicznej;

— rozw6j miasta na zasadach zrdwnowazonego rozwoju i zmierzanie w kierunku
osiggania obowigzujacych standardéw jakosci Srodowiska;

— realizacje zadan celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym.

(dowod: akta kontroli str. 134-181)

Ostatnia ocena aktualnosci studium uwarunkowan dokonana zostata w 2010 r. Prezydent
Miasta przedtozyt Radzie Miasta Analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta
Nowego Sacza w latach 2006-2009. W analizie tej stwierdzono m.in., ze obowigzujace
studium byto dokumentem aktualnym pod wzgledem prawnym, realizowane inwestycje
odpowiadaty przyjetym w nim kierunkom rozwoju zapewniajac osigganie celéw ujetych
w strategii rozwoju miasta i przyjetej przez miasto polityce przestrzennej. Rada Miasta

3 Uchwatg Nr XXX/385/2008 Rady Miasta Nowego Sacza z dnia 9 wrzesnia 2008 r. w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Nowego Sacza uchylono uchwate Nr XLII/497/2005 Rady Miasta
Nowego Sacza z dnia 15 marca 2005 r. w sprawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Nowego Sacza oraz uchwate Nr XI/156/2007 Rady Miasta Nowego Sacza z dnia 12 czerwca 2007 r. w sprawie
uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Nowego Sacza.
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w uchwale z 9 listopada 2010 r. uznata za aktualne studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego z 2008 r. oraz obowigzujgce miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego Miasta.

W latach 2011-2013 nie przeprowadzono analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Miasta, nie oceniano postepéw w opracowywaniu planéw miejscowych, jak
réwniez nie oceniano negatywnych skutkéw braku planéw miejscowych. Nie opracowano
programu sporzadzania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. W trakcie
kontroli NIK w Urzedzie trwaly prace nad analizg zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Miasta w latach 2010-2013, ktorych zakonczenie i przedstawienie Radzie
Miasta wnioskow z niej wynikajacych przewidywane byto w drugiej potowie 2014 r.

(dowdd: akta kontroli str. 184-187, 194-197, 204-234, 405, 407)

Z wyjasnien Kierownika Referatu Planowania Przestrzennego wynika, ze od czasu
wykonania ostatniej analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz zmiany
studium uwarunkowan w 2011 r. zmienity si¢ uwarunkowania rozwoju Miasta wynikajace
gtéwnie z wydanych decyzji o warunkach zabudowy, okreslajacych sposdb
zagospodarowania i warunki zabudowy w nawigzaniu do istniejacej zabudowy jako jej
kontynuacja. Zostaty réwniez ztozone wnioski 0 zmiane przeznaczenia terenéw w planach
miejscowych, ktérych uwzglednienie wymagatoby zmiany studium uwarunkowan.

(dowdd: akta kontroli str. 405, 407-408)

W latach 2011-2013 do Urzedu wptynely cztery wnioski o zmiane studium uwarunkowan
oraz 37 wnioskow 0 zmiang miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,
ktérych uwzglednienie wymagato zmiany studium uwarunkowan.

(dowdd: akta kontroli str. 237-239)

W studium uwarunkowan okreslono obszary o powierzchni 90,9 ha, na ktérych
rozmieszczone bedg inwestycie celu publicznego o znaczeniu lokalnym* i obszary
o powierzchni 46,4 ha o znaczeniu ponadlokalnym®. W ramach prowadzonej w Urzedzie
oceny zmian w zagospodarowaniu Miasta, do kori\ca marca 2014 r. nie wykonano jeszcze
analizy wydanych w latach 2010-2013 decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego w kontekscie ustalen zawartych w studium uwarunkowan.

(dowdd: akta kontroli str. 166, 174, 178, 240)

W ramach konsultacji prowadzonych w trakcie procedury uchwalania zmiany studium
z2008 i 2011 r. informowano mieszkancow o przystapieniu do zmiany studium
uwarunkowan oraz o wylozeniu projektu zmiany studium do publicznego wgladu.
Ogtoszenia byly zamieszczane w prasie miejscowej i na tablicy ogtoszen Urzedu.
Informowano réwniez o wyznaczonym terminie dyskusji publicznej nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie zmiany studium. Po uchwaleniu zmian studium z 2008 i 2011 r. do
Urzedu nie wptynety Zadne protesty mieszkancow.

(dowdd: akta kontroli str. 182-183, 405, 408, 688-692)

Zakres szczegbtowosci zapisbw w studium uwarunkowan, dotyczacy kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, w tym wskazanie kierunku przeksztatcen w zakresie
przeznaczenia terenéw oraz zasad ich zagospodarowania i uzytkowania, pozwalat
na jednoznaczne ustalenie tych kierunkow w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego i decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego.
(dowdd: akta kontroli str. 159-175)

4 Zadania dla realizacji celu publicznego o znaczeniu lokalnym zwigzane byly gtéwnie z: budowg i modemizacjg drég,
realizacjg centrum obstugi pasazerskiej oraz parkingéw, objeciem terenéw zainwestowanych systemami infrastruktury
technicznej, rozwojem i modernizacjg ustug o$wiaty, realizacja kompleksu ustug administracji z infrastruktura towarzyszaca,
realizacjg cmentarzy, organizacjg terenéw sportowych i rekreacyjnych w oparciu o programy rozwoju rekreacji, w tym
realizacjq Sciezek rowerowych oraz ukofnczeniem zamierzen inwestycyjnych zwigzanych z zabezpieczeniem
przeciwpowodziowym.

5 Zadania dla realizacji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym dotyczyty: budowy i modernizacii linii kolejowej Krakéw-
Podteze-Piekietko-Nowy Sacz-Muszyna-przejscie graniczne; modernizacji drog krajowych i realizacji obej$¢ w ciggach drog
krajowych nr 28, 75 i 87, ochrony zlewni Dunajca, rozbudowy i modernizacji bazy ustug kultury i o$wiaty (MCK Sokét,
skansen, szkolnictwo wyzsze), tworzenia Sadeckiej Strefy Przemystowej (centrum logistyki, inkubator przedsiebiorczosci),
realizacji gazociagu wysokopreznego i stacji redukcyjno-pomiarowej oraz rozwoju infrastruktury telekomunikacyjnej
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Realizacja przyjetej w studium uwarunkowan polityki przestrzennej monitorowana byta
wramach analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz oceny aktualnosci
studium i planéw miejscowych. W ramach prac zwigzanych z przystgpieniem do
sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego badano zgodno$¢ przewidywanych rozwiazan
z ustaleniami studium.

(dowdd: akta kontroli str. 405, 408)

1.2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta

Wedtug stanu na 31 grudnia 2013 r. miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego objete byto 2 639,31 ha, tj. 45,84% powierzchni Miasta. Ponadto, w toku
opracowywania byty trzy plany miejscowe, obejmujace 237,2 ha, tj. 4,12% powierzchni
Miasta. Do pieciu planéw miejscowych opracowywano takze zmiany.

W latach 2011-2013 sporzadzono cztery nowe miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego dla powierzchni 353,2 ha oraz wprowadzono dziesie¢ zmian w dziewigciu
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dla powierzchni 389,61 ha.

Wiekszos¢ powierzchni Miasta, nieobjetej planami miejscowymi (3 118,69 ha), stanowig
tereny zainwestowane, w ktdrych mozliwa jest dziatalno$¢ inwestycyjna w oparciu o decyzje
0 warunkach zabudowy, ustalajace sposdb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy.
Miasto sporzadzato plany miejscowe dla terendw, dla ktérych obowigzek sporzadzenia
wynikat z ustawy o planowaniu oraz ze studium uwarunkowan, jak réwniez dla obszaréw,
w ktérych ztozono wnioski 0 zmiane przeznaczenia terenu, a wydanie decyzji o warunkach
zabudowy nie byto mozliwe.

(dowdd: akta kontroli str. 249, 250-255, 256-258, 260-278, 279-300, 405, 408-409)

W studium uwarunkowan tereny, dla ktérych obowigzkowe byto sporzadzenie plandw
miejscowych, oznaczone symbolami 1U/M tereny koncentracji ustug ogoélnomiejskich
publicznych i komercyjnych oraz $rddmiejskiej zabudowy mieszkaniowej i 2U/M tereny
ustug i zabudowy mieszkaniowej znajdowalty si¢ na obszarze objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego Nowy Sacz-29 Srodmiescie, przyjetym uchwatg Rady
Miasta Nowego Sacza z 15 czerwca 2009 r.5, ale poza planem usytuowany byt obszar
ok. 49 ha oznaczony symbolem 2U/M. Kierownik Referatu Planowania Przestrzennego
wyjasnita, ze w ramach prac zwigzanych z podjeciem uchwaty o przystapieniu
do sporzadzenia planu Nowy Sacz-29 Srédmiescie przeanalizowano obszar pod katem jego
wartosci kulturowych i potrzeb ochrony najbardziej cennych obiektéw i zespotéw oraz pod
katem porzadkowania terenéw kolizyjnych funkcjonalnie. W oparciu o te kryteria
wyznaczono granice planu miejscowego obejmujgc caly obszar oznaczony w studium
symbolem 1U/M oraz wigkszo$¢ terendw oznaczonych symbolem 2U/M. Obszar planu
miejscowego obejmuje wszystkie tereny wymagajace ochrony z uwagi na wartos¢ kulturowg,
i przyrodnicza, tereny wymagajace uporzadkowania funkcjonalnego, tereny przestrzeni
publicznej oraz ztozone wnioski 0 zmiang przeznaczenia terenu, ktére wptynety przed
przystapieniem do sporzadzenia planu. Z obszaru oznaczonego w studium symbolem 2U/M
wylaczono potudniowo-wschodnig oraz potudniowo-zachodnia czes¢ tego obszaru,
obejmujacq zabudowane wspdiczesne osiedla mieszkaniowe wielorodzinne wykonane
w technologii uprzemystowionej oraz osiedla jednorodzinne. Poszerzono natomiast obszar
planu obejmujac nim teren Biatego Klasztoru z uwagi na jego warto$¢ kulturowa. Ponadto,
kierownik Referatu wskazata, ze dla czesci obszaru 2U/M nieobjetego planem, obowigzek
sporzadzenia planu miejscowego nie wynika z przepiséw odrebnych, oraz ze w wyniku
analiz prowadzonych w trakcie prac nad oceng zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
Miasta moze zaistnie¢ potrzeba zmiany studium uwarunkowan, w ramach ktorej ustalenia
dotyczace obszaru 2U/M zostang zweryfikowane.

Tereny goérnicze oznaczone w studium uwarunkowan symbolem 3P tereny dziafalno$ci
gospodarczej zwigzanej z wydobywaniem kopalin byly objete miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego uchwalonymi w 1997 r. (trzy plany’, w tym jeden
zmieniony czesciowo w 2012 r.) oraz w 2010 r. (jeden plang).

& Uchwata Nr XLVIII/527/2009 Rady Miasta Nowego Sacza z 15 czerwca 2009 r., Dz. Urz. Woj. Matopolskiego Nr 423, poz. 3074.

7 Plan miejscowy Nowy Sacz-3 uchwalony uchwatg Nr XLIV/356/97 Rady Miejskiej w Nowym Saczu z dnia 30 wrzesnia 1997 r.
(6,66 ha), plan miejscowy Nowy Sacz-5 uchwalony uchwata Nr XLIV/357/97 Rady Miejskiej w Nowym Saczu z dnia 30

5



W studium  uwarunkowan  dopuszczono lokalizacje  obiektéw  handlowych
wielkopowierzchniowych o powierzchni  sprzedazy powyzej 2000 m2 na terenach
oznaczonym symbolem 2P tereny dominacji dziatalno$ci ustugowej z dopuszczeniem
produkcji, w dwunastu miejscach na obszarze Miasta. Obiekty te mogly zosta¢
Zlokalizowane takze na terenie oznaczonym symbolem 1U/M, znajdujacym sie na obszarze
objetym planem miejscowym Nowy Sacz-29 Srodmiescie. W przypadku siedmiu terenéw,
na ktorych dopuszczalna byta lokalizacja obiektow wielkopowierzchniowych opracowane
byty plany miejscowe?, dla jednego obszaru plan miejscowy od 2006 r. pozostawat w trakcie
sporzadzania'0, natomiast cztery obszary o powierzchni tacznej 24,41 ha nie zostaty objete
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Kierownik Referatu Planowania
Przestrzennego wyjasnita, ze plany miejscowe dla obszaréw, na ktérych dopuszczalna byta
lokalizacja obiektéw wielkopowierzchniowych sporzadzano sukcesywnie, w miare
pojawiajacych sie potrzeb i zainteresowania inwestordw. Nie sporzadzono plandw
miejscowych dla obiektéw handlowych wielkopowierzchniowych istniejacych przed wejsciem
w zycie przepisow naktadajacych taki obowigzek, jak réwniez dla terendw, na ktorych
dopuszczalna byta taka lokalizacja, jednak nie byto zainteresowania inwestoréw.

Ustalenia studium uwarunkowan byly wigzace przy sporzadzaniu obowigzkowych planéw
miejscowych. Plany te zostaly uchwalone po stwierdzeniu zgodno$ci z ustaleniami studium
uwarunkowan. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna pozytywnie zaopiniowata
przyjete rozwigzania projektowe. Do wytozonych projektow plandw, poza planem Nowy
Sacz-34, nie zlozono uwag zawierajacych protest dotyczacy niezgodno$ci planu
miejscowego z ustaleniami studium uwarunkowan. W przypadku planu miejscowego Nowy
Sacz-34 ztozona zostata uwaga zawierajaca zarzut powstania sprzeczno$ci miedzy
ustaleniami projektu planu, a zatozeniami studium uwarunkowan w zakresie dopuszczenia
lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych. Uwaga ta uznana zostata
za bezzasadng w zwigzku z tym, Zze jednocze$nie dokonywana byta zmiana studium,
uchwalona w tym samym dniu co ww. plan miejscowy.

(dowdd: akta kontroli str. 163-168, 301-307, 308, 309, 406, 409, 410, 411)

W ramach konsultacji prowadzonych w trakcie sporzadzenia planéw miejscowych
informowano mieszkancow o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego oraz
o wytozeniu planu do publicznego wgladu. Ogtoszenia byly zamieszczane w prasie
miejscowej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu z informacjq o mozliwosci sktadania,
odpowiednio, wnioskow do planu i uwag do projektu planu oraz o wyznaczonym terminie
dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu.

(dowdd: akta kontroli str. 329-330)

Koszty sporzadzenia planéw miejscowych oraz zmian plandw miejscowych uchwalonych
w latach 2011-2013 wyniosty 80,4 tys. zl'", pokryte zostaly w catosci z budzetu Miasta
i obejmowaty m.in. koszty wymaganych opracowan zleconych firmom zewnetrznym, koszty
posiedzen Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej oraz koszty komunikatéw
prasowych. Plany opracowywane byty przez pracownikow Urzedu. W latach 2011-2013 nie
wystapity przypadki ponoszenia lub partycypacji w kosztach sporzadzenia miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego przez osoby ftrzecie, w tym przysziych
inwestordw lub wiascicieli nieruchomosci objetych planem.

(dowdd: akta kontroli str. 250-255, 405, 409)

wrzesnia 1997 r. (89,24 ha), plan miejscowy Nowy Sacz-4 (teren zoza kopalin ,Bielowice” w Nowym Sacz) uchwalony
uchwatg Nr XLII/339/97 Rady Miejskiej w Nowym Saczu z dnia 29 lipca 1997 r. i zmieniony uchwatg Nr XXXIV/345/2012
Rady Miasta Nowego Sacza z dnia 11 wrze$nia 2012 r. (16,62 ha).

8 Plan miejscowy Nowy Sacz-37 uchwalony uchwatg Nr LXXVII/738/2010 Rady Miasta Nowego Sacza z 9 listopada 2010 . (68 ha).

9 Nowy Sacz-23 z 20 kwietnia 2010 r. (40 ha), Nowy Sacz-45 z 27 pazdziernika 2010 r. zmieniony uchwatg z 27 marca 2012 r.
(6,24 ha), NS-30 z 27 pazdziemika 2008 r. (40,8 ha), NS-34 z 12 czerwca 2007 r. (31,5 ha), NS-52 z 26 czerwca 2012 r.
(9,2 ha), NS-25 z 29 kwietnia 2005 r. (3,83 ha).

10 Uchwata Nr LX/730/2006 Rady Miasta Nowego Sacza z dnia 3 marca 2006 r. w sprawie przystapienia do opracowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego NS-40.

" Kwota ta nie obejmuje kosztéw wynagrodzen pracownikow Urzedu, przez ktérych opracowywane byly plany i zmiany planéw
miejscowych. Wydatki dotyczace zmian planéw wyniosty 39,9 tys. z}, a sporzadzenia nowych planéw 40,6 tys. zt.
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Miasto sporzadzito plany miejscowe dla terendw o potencjalnych walorach inwestycyjnych,
ktére objete byly w szczegdlnosci ustaleniami planu Nowy Sacz-52%2 (9,2 ha), Nowy Sacz-
233 (40 ha) i Nowy Sacz-33" (200,5 ha).

(dowdd: akta kontroli str. 329-330, 349-355, 367-376, 390-402, 405, 409)

W Urzedzie prowadzony byt rejestr planow miejscowych, rejestr wnioskéw o sporzadzenie
planéw miejscowych oraz o zmiang planéw miejscowych.
(dowdd: akta kontroli str. 241-248, 310-312, 315-317, 320-322, 325-326)

W latach 2011-2013 do Urzedu wptyneto facznie 21 wnioskow o sporzadzenie planéw
miejscowych oraz 131 wnioskéw dotyczacych zmian planéw miejscowych. Wedtug stanu
na 31 grudnia 2013 r. w Urzedzie pozostawaty 72 wnioski o zmiane miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, zlozone w latach 2011-2013, kioére nie zostaty
rozpatrzone, w tym 35 wnioskéw niewymagajacych zmiany studium uwarunkowan.

(dowod: akta kontroli str. 237-239, 310-328)

Badanie dokumentacji dotyczacej sporzadzenia trzech wybranych planéw miejscowych
wykazato, ze kazdorazowo po ztozeniu wniosku pisemnie informowano wnioskodawce,
ze wniosek bedzie rozpatrzony w trakcie prac planistycznych, oraz ze sposob jego
zatatwienia bedzie przedstawiony w projekcie zmiany planu, ktory zostanie wytozony
do publicznego wgladu. Wszystkie wnioski ztozone po ogtoszeniu o przystapieniu
do sporzadzania planéw miejscowych zostaty uwzglednione. Wnioski te dotyczyly
m.in. przeznaczenia terenu, obejmujacego wskazane dziatki, proponowanych rozwigzan
w zakresie przebudowy zjazdu na teren nieruchomosci, przesuniecia potoku, dopuszczenia
realizacji elementéw informacji wizualnej, wprowadzenia zapisow umozliwiajacych
przebudowe, rozbudowe i lokalizacje nowych sieci gazowych $redniego ci$nienia, obnizenia
wymaganego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, dopuszczenia realizacji obiektow
o kubaturze mniejszej niz 2000 m? (wniosek dotyczacy zamierzenia inwestycyjnego).
(dowdd: akta kontroli str. 331-333)

W analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym dokonanej w 2010 r. oceniono,
Ze obowigzujgce plany miejscowe spetiajg wymagania okre$lone w ustawie o planowaniu
i sg dostosowane do istniejacych uwarunkowan faktycznych. Ujety w tej analizie program
sporzadzania plandéw miejscowych na lata 2010-2013 zaktadat sporzadzenie plandw
miejscowych, dla ktérych podjeto uchwaly o przystapieniu do ich sporzadzenia oraz plany
miejscowe dla terenéw wskazanych w studium oraz w przypadkach zapotrzebowania
na inwestycje, ktore wptyng na rozw6j gospodarczy miasta. Przewidywane byly réwniez
zmiany obowigzujacych plandw w dostosowaniu do potrzeb inwestorow. Sposréd planéw
miejscowych, do ktérych przystapiono i ktére miaty by¢ sporzadzone w latach 2010-2013,
wedtug stanu na dzier kontroli, nie sporzadzono trzech plandw, a od sporzadzania planu
Nowy Sacz-50 odstgpiono w 2012 r. W uzasadnieniu wskazano, ze prace nad
sporzadzeniem tego planu nie byly prowadzone, aobszar byt w znacznym stopniu
zabudowany i istniata mozliwos¢ dziatan inwestycyjnych na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy.

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym zostata sporzadzona przez
pracownikdw Urzedu, zatrudnionych w Zespole Stanowisk ds. Planowania Przestrzennego
Wydzialu Rozwoju Miasta'™, ktérzy posiadali niezbedng wiedze i uprawnienia
do wykonywania takich opracowan. Jeden z pracownikow byt cztonkiem Potudniowej
Okregowej Izby Urbanistow z siedzibg w Katowicach, wpisany na liste 27 stycznia 2007 r.
(dowdd: akta kontroli str. 204-234, 235-236, 260-278, 405, 408-409)

W latach 2011-2013 Miasto realizowato zadania inwestycyjne zwigzane z podniesieniem

atrakcyjnosci terendw inwestycyjnych, w tym z zakresu inwestycji drogowych, gospodarki
Sciekowej i ochrony wéd. Zadania te byly zgodne ze strategig rozwoju Miasta, jak i studium

12 Uchwata Nr XXXI1/304/2012 Rady Miasta Nowego Sgcza z dnia 26 czerwca 2012 r. w sprawie uchwalenia migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Nowego Sacza ,Nowy Sacz-52”.

13 Uchwata Nr LXI11/661/2010 Rady Miasta Nowego Sacza z dnia 20 kwietnia 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Nowego Sacza ,Nowy Sacz-23".

14 Uchwata Nr XXXI1/397/2008 Rady Miasta Nowego Sacza z dnia 27 pazdziernika 2008 r. w sprawie uchwalenia migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Nowego Sacza ,Nowy Sacz-33".

15.0d 10 marca 2014 r. Referat Planowania Przestrzennego w Wydziale Architektury i Budownictwa.
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uwarunkowan. Zadania inwestycyjne zwigzane z przebudowa i budowg drég, w tym zadanie
pn. Obwodnica Pétnocna po terenie miasta Nowego Sgcza'® realizowane byty przez Miejski
Zarzad Drog w Nowym Saczu, a zadanie pn. Modernizacja i rozbudowa systemu
gospodarki wodno-sciekowej Miasta Nowego Sacza z przylegtymi terenami gmin sgsiednich
— kanalizacja sanitarna na terenie Miasta Nowego Sacza'” przez spotke komunalng
Sadeckie Wodociggi Sp. z 0.0. oraz Wydziat Inwestycji i Remontow. Inwestycje realizowane
byly na podstawie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

(dowdd: akta kontroli str. 442-444, 678, 693-696, 735, 781-816, 817-869, 870-902, 903-938)

Analiza wybranych do badania trzech plandw miejscowych wykazata, Ze plany
te obejmowaty m.in. tereny produkcji i ustug, na ktérych dopuszczalna byta realizacja
okreslonych zadan inwestycyjnych:

— plan miejscowy Nowy Sacz-52 obejmowat obszar ok. 9,2 ha, na ktérym wyznaczono
tereny ustug, w tym obiektéw handlowych wielkopowierzchniowych i produkcii
o0 powierzchni 8,39 ha;

— plan miejscowy Nowy Sacz-23 obejmowat obszar ok. 40 ha, na ktérym wyznaczono
m.in. tereny zabudowy ustugowej i mieszkaniowej o powierzchni 1,36 ha, tereny ustug
i produkcji o powierzchni 21,01 ha;

— plan miejscowy Nowy Sacz-33 obejmowat obszar ok. 200,5 ha, na ktérym wyznaczono
m.in. tereny przemystu i ustug o powierzchni 46,81 ha.

W planie miejscowym Nowy Sgcz-52 nie zostaly okreslone Zadne inwestycje z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezace do zadan wiasnych gminy. Natomiast w planach
miejscowych Nowy Sacz-23 i Nowy Sacz-33 wskazano, ze na obszarze objetym planem
przewidywane byty inwestycje zwigzane z realizacjg i modernizacjg drdg, realizacjg sieci
wodociggowej oraz kanalizacji sanitarnej.

Ustalenia studium uwarunkowan byty wigzace przy sporzadzaniu ww. planéw miejscowych.
(dowdd: akta kontroli str. 329-330, 349-355, 367-376, 390-402, 1244)

W latach 2011-2013 funkcjonowata Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna
w Nowym Saczu powotana przez Prezydenta Miasta zarzadzeniem z 2007 r., zmienionym
w 2011 r. W sktad Komisji wehodzito siedem osob z wyksztatceniem wyzszym magisterskim
inzynierskim, sposrod ktérych sze$¢ z kierunkiem architektonicznym. Pieciu cztonkdw
Komisji bylo rekomendowanych przez okregowe izby architektéw. Regulamin Miejskiej
Komisji  Urbanistyczno-Architektonicznej ustalony zostat przez Prezydenta Miasta
zarzadzeniem z 2007 r. Urzad zapewniat obstuge administracyjna i biurowa Komisji, a takze
obstuge prawng oraz warunki lokalowe dla posiedzen. W kontrolowanym okresie
Sekretarzem Komisji byt wyznaczony pracownik Zespotu Planowania Przestrzennego.
Cato$¢ dokumentacji przechowywana byta w Urzedzie. W latach 2011-2013 Miejska
Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna odbyla sze$¢ posiedzen w celu zaopiniowania
przediozonych projektow miejscowych planu zagospodarowania przestrzennego Miasta
i zmian planéw miejscowych, w wyniku ktérych przekazano pozytywne opinie Prezydentowi
Miasta. W kontrolowanym okresie Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna nie
sporzadzata innych opinii w sprawie koncepciji polityki przestrzennego zagospodarowania
Miasta, jak rowniez nie inicjowata dziatalnoSci zwigzanej z planowaniem
i zagospodarowaniem przestrzennym.

(dowdd: akta kontroli str. 412-419)

16 Zadanie ujete w Wieloletniej Prognozie Finansowej 2011-2021, realizowane w latach 2007-2015. W latach 2007-2010
Miasto prowadzito sukcesywnie nabycie nieruchomosci pod obwodnice. W 2013 r. zaptacono za aktualizacje dokumentacji
technicznej, uzyskano pozwolenie na realizacje inwestycji.

7 Zadanie Udziat wiasny Miasta w przedsiewzigciu pn. Modemizacja i rozbudowa systemu gospodarki wodno-$ciekowej
Miasta Nowego Sacza z przylegtymi terenami gmin sasiednich — kanalizacja sanitarna na terenie Miasta Nowego Sacza
ujete byto w Wieloletniej Prognozie Finansowej 2011-2021, realizowane w latach 2006-2021. Udziat Miasta w latach 2007-
2021 wspomagajacy realizowane przedsigwzigcie planowany w wysokosci 24 352,5 tys. zt, w tym koszt opracowania
dokumentaciji 530,5 tys. zI, a objecie udziatéw 23 822,0 tys. zt. Udziat Miasta stanowity przekazywane corocznie $rodki
pieniezne na podwyzszenie kapitatu zaktadowego spotki i objecie udziatéw stanowigcych réwnowarto$¢ wniesionych
$rodkéw na podwyzszenie kapitatow.



Opis stanu
faktycznego

W latach 2011-2013 w Urzedzie nie przeprowadzano kontroli wewnetrznych i audytu
w zakresie zachowania fadu przestrzennego przy planowaniu i realizacji inwestyciji
budowlanych. Zagadnienia te nie byly réwniez przedmiotem kontroli przeprowadzanych
przez komisje rewizyjng Rady Miasta. W kontrolowanym okresie nie wplyneta do
Prezydenta Miasta Zadna skarga dotyczaca zagospodarowania i planowania
przestrzennego.

(dowdd: akta kontroli str. 420-424)

1.3. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

W latach 2011-2013 wplyneto do Urzedu tacznie 168 wnioskéw o ustalenie lokalizacji
inwestycji celu publicznego, z tego w poszczegoinych latach 34, 54 i 80 wnioskow. Wnioski
dotyczyty przede wszystkim lokalizacji inwestycji zwigzanych z infrastrukturg techniczna.

W latach 2011-2013 wydano facznie 139 decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego dla powierzchni 213,63 ha, z tego w poszczegoinych latach 31, 43 i 65 decyz;ji.
Wszystkie decyzje dotyczyly inwestycji o znaczeniu powiatowym i gminnym, w tym
126 decyzji (90,6%) z zakresu infrastruktury techniczne;.

(dowod: akta kontroli str. 188-189, 198-199, 425-439, 539, 733)

Rejestr wnioskow o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz rejestr decyzji
o0 ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu powiatowym i gminnym
prowadzone byty w Wydziale Architektury i Budownictwa, w sposéb zgodny z warunkami
okre$lonymi w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 13 maja 2004 r. w sprawie
wzoru rejestru decyzji o warunkach zabudowy oraz wzordw rejestrow decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego’®.

(dowdd: akta kontroli str. 425-439)

Badanie 30 wybranych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego®®,

wydanych w latach 2011-2013 wykazato, Ze:
wszystkie decyzje zostaly wydane zgodnie z kompetencjami Prezydenta Miasta
co do zasiegu i znaczenia inwestycji, okre$laty warunki wymienione w art. 54 ustawy
0 planowaniu, sporzadzone byty zgodnie z przepisami kpaZ;

— we wszystkich przypadkach projekty decyzji sporzadzita osoba wpisana na liste izby
samorzadu zawodowego urbanistéw lub architektow;

— we wszystkich badanych sprawach w aktach znajdowata sie informacja uproszczona
zrejestru gruntdéw, a w tredci decyzji wskazane byly warunki i szczegotowe zasady
zagospodarowania terenu i jego zabudowy;

— wszystkie decyzje zawieraty wymagane uzgodnienia z organami okreslonymi w art. 53
ust. 4 ustawy o planowaniu;

— we wszystkich sprawach zawiadamiano na piSmie inwestora i wiascicieli
nieruchomosci, na ktérych byly lokalizowane inwestycje o wszczeciu postepowania
i decyzji konczacej postepowanie;

— w przypadku siedmiu spraw brak bylo obwieszczenia o wszczeciu postepowania,
aw przypadku trzech spraw obwieszczenia o decyzji konczacej postepowanie
(w jednej brak potwierdzenia o wywieszeniu na tablicy ogtoszen). Dyrektor Wydziatu
Architektury i Budownictwa wyjasnit, ze w sprawach tych nie zawiadamiano stron
postepowania w drodze obwieszczenia, gdyz: jako jedyng strone postgpowania
uznano Miasto (jedna sprawa), jako jedyne strony postepowania uznano inwestora
oraz wiacicieli terenu nieruchomosci (cztery sprawy), wszystkie strony zawiadomiono
w drodze pisemnej za zwrotnym potwierdzeniem odbioru (jedna sprawa),
zawiadomiono 0 wszczeciu postepowania za poSrednictwem  spdidzielni
mieszkaniowej, ktéra zamiesScita odpis zawiadomienia na tablicy ogtoszen
w poszczegolnych budynkach mieszkalnych wielorodzinnych (jedna sprawa);

8 Dz. U. Nr 130, poz. 1385 ze zm.
19 Zbadano po 10 decyzji z kazdego roku.

2 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego, Dz. U. z 2008 r. Nr 223, poz. 1458 ze zm. -
dalej kpa.



— decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydano po uptywie $rednio
45 dni od dnia ztozenia wniosku, a w trzech przypadkach decyzje wydano po uptywie
65 dni od dnia ztozenia wniosku, z tego w jednym przypadku po uptywie 104 dni,
a w dwach po uptywie 67 dni. Opdznienia w wydaniu tych decyzji nie wynikaty z winy
organu. Dyrektor Wydziatu Architektury i Budownictwa wyjasnit, ze na wydtuzenie
terminu zafatwienia tych spraw miaty wptyw m.in.: nieaktualne dane z rejestru gruntéw
przy ustalaniu stron postepowania, zmiana wniosku przez inwestora w zwigzku
z brakiem zgody wiasciciela jednej z dziatek, ktérej dotyczyta inwestycja, duza liczba
dziatek objetych wnioskiem i stron postepowania. Wskazat rowniez, ze co miesiac
przekazywany byt do Wojewody Matopolskiego raport z iloscig wydanych decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wraz z zataczong kserokopig rejestru
tych decyzji. W stosunku do ww. spraw Wojewoda nie dopatrzyt sie uchybienia
co do terminowosci zatatwianych spraw i nie wymierzyt kary pienieznej za zwioke.

— w jednej decyzji ustalono lokalizacje inwestycji celu publicznego dla budowy budynku
Sadu Rejonowego w Nowym Saczu o wysokosci ok. 18,5 m, podczas gdy dziatki,
na ktorych miat by¢ zlokalizowany ten budynek potozone byty w terenie oznaczonym
w studium uwarunkowan symbolem 1M tereny niskiej zabudowy mieszkaniowej
realizowanej w formie osiedli zorganizowanych i zabudowy indywidualnej, na ktorym
wedtug ustalen studium wysokos¢ budynkéw nie mogta przekracza¢ 12 m w czesci
dna doliny i 9 m w strefie wzgdrz, liczac od $redniego poziomu terenu istniejacego
do poziomu najwyzej potozonego elementu budynku. Dyrektor Wydziatu Architektury
i Budownictwa wyjasnit, ze dokonana analiza warunkow i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy potwierdzita mozliwos¢ realizacji inwestycji pod katem
zachowania fadu przestrzennego oraz kontynuacji funkcji. W bezpo$rednim
sgsiedztwie terenu inwestycji znajdowata sie zabudowa ustugowa o podobnych
gabarytach, teren przygotowany byt pod wzgledem komunikacyjnym dla tych funkcii
ustugowych.

(dowod: akta kontroli str. 165, 442-444, 445-512, 513-514, 516-520, 726, 728-729)

W latach 2011-2013 nie wystapity przypadki odmowy dokonania uzgodnien z organami
okre$lonymi w art. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu przy wydawaniu decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, jak rowniez nie zawieszano postepowan o ustalenie
lokalizacji inwestycji celu publicznego. W kontrolowanym okresie nie wydawano decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym i wojewodzkim. W latach
2011-2013 wydano jedng opini¢ (pozytywng) w sprawie wniosku zarzadcy drogi o wydanie
decyzji 0 zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej w odniesieniu do drég krajowych
i wojewddzkich na podstawie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. 0 szczegoinych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych?!.

(dowdd: akta kontroli str. 514, 521, 734-735)

W latach 2011-2013 odmowiono ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego w dwoch

przypadkach. Decyzje te nie zostaly zaskarzone, a powodami odmowy byly:

— niezgodnos¢ zamierzenia inwestycyjnego z przepisami odrebnymi w zakresie
zapewnienia miejsc postojowych dla prowadzonej dziatalnosci ustugowej?? oraz brak
nawigzania do sasiedniej zabudowy i przez to niespetnienie wymagan ksztattowania
tadu przestrzennego,

— Zlokalizowanie inwestycji czeSciowo na terenie objetym planem miejscowym,
czesciowo na gruncie lesSnym, objetym ochrong ustalong przepisami ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych?, zgodnie z ktorg zmiana przeznaczenia gruntow lesnych
nainne cele moze byé dokonana wytacznie w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego (na gruncie leSnym planowane bylo wykonanie
zjazdu z drogi publicznej oraz plac manewrowo-postojowy), a takze z analizy
architektoniczno-urbanistycznej wynikato, ze ustalenie lokalizacji planowanej inwestycji
nie byto dopuszczalne ze wzgledu na naruszenie podstawowych zasad planowania

21 Dz. U. Nr 80, poz. 721 ze zm.

22 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zm.).

2 Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i leSnych (Dz. U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266 ze zm.).
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i zagospodarowania  przestrzennego, a Ww szczegolnodci  wymagan fadu
przestrzennego.
(dowdd: akta kontroli str. 530-538)

W latach 2011-2013 do Urzedu wplynely odwotania od trzech decyzji o ustaleniu lokalizacii
inwestycji celu publicznego. W dwéch sprawach ztozone odwotania nie spetniaty wymagan
okre$lonych w art. 53 ust. 6 ustawy o planowaniu. Skarzacy, po pisemnym wezwaniu
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Nowym Saczu (dalej SKO), nie uzupetnili
brakow w zakresie: wskazania wadliwosci zaskarzonej decyzji powigzanej z naruszeniem
prawa materialnego i procesowego, istoty i zakresu zadania merytorycznego co do tresci
rozstrzygniecia oraz wskazania dowodow na poparcie zgdania. Sprawy te zostaty
pozostawione przez SKO bez rozpoznania, jako niewywotujace wszczecia postepowania
odwotawczego. Akta jednej sprawy, w trakcie kontroli NIK, znajdowaty sie w SKO.

(dowod: akta kontroli str. 524-529, 733-734)

W latach 2011-2013 Wojewoda Matopolski wymierzyt jedng kare pieniezng za 23 dni zwtoki
w wydaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, dotyczacej budowy
odcinka sieci gazowej. Dyrektor Wydziatu Architektury i Budownictwa wyjasnit,
ze Wojewoda w aktach tej sprawy nie znalazt Zadnych dokumentéw, ktore stanowityby
podstawe do odliczenia dni od ustawowo wyznaczonego terminu do zatatwienia sprawy,
oraz ze sprawa jest na etapie postepowania sadowo-administracyjnego, w zwigzku
ze ztozong przez Prezydenta Miasta skargg do sadu administracyjnego.

(dowdd: akta kontroli str. 514, 520)

W latach 2011-2013 do Urzedu wptyneto tacznie 890 wnioskéw o wydanie decyzji

o warunkach zabudowy, z tego w poszczegoinych latach 339, 300 i 251 wnioskéw.

W okresie tym wydano facznie 841 decyzji o warunkach zabudowy dla dziatek

0 powierzchni tacznej 362,93 ha, z tego w poszczegdlnych latach odpowiednio:

— w 2011 r. 204 decyzje dla 151 ha, z tego dwie decyzje dotyczace zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, 119 decyzji dotyczacych zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, 41 decyzji dotyczacych zabudowy ustugowej oraz 42 decyzje
dotyczace innej zabudowy,

— w 2012 r. 368 decyzji dla 128,62 ha, z tego 12 decyzji dotyczacych zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, 225 decyzji dotyczacych zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej, 98 decyzji dotyczacych zabudowy ustugowej oraz 33 decyzje
dotyczace innej zabudowy,

— w 2013 r. 269 decyzji dla 83,31 ha, z tego cztery decyzje dotyczace zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, 127 decyzji dotyczacych zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej, 98 decyzji dotyczacych zabudowy ustugowej oraz 75 decyzji
dotyczace innej zabudowy.

(dowdd: akta kontroli str. 540, 541-555, 556-560, 734)

Badanie 30 wybranych decyzji o warunkach zabudowy?, wydanych w latach 2011-2013

wykazato, ze:

— decyzje spetnialy facznie wszystkie warunki okre$lone w art. 61 ustawy o planowaniu;

— decyzje zawieraly wymagane uzgodnienia z organami okreslonymi w art. 53 ust. 4
ustawy o planowaniu;

— nie stwierdzono przypadkéw stawiania przed wnioskodawcami dodatkowych
wymagan, warunkujgcych wydanie decyzji, jak rowniez wydawania réznych decyzji
w podobnych sprawach (ze wzgledu na rodzaj inwestycji, lokalizacje inwestycji);

— W przypadku dwdch decyzji (budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
i budowa budynku ustugowo-handlowo-magazynowego) linie rozgraniczajace teren

24 Do badania wybrano po 10 decyzji 0 warunkach zabudowy z kazdego roku dla nastepujacych inwestycji: 2011 r. 1 decyzja
dla budowy budynku wielorodzinnego, 3 dla budowy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, 2 dla budowy hali
magazynowej i produkcyjno-magazynowej, 1 dla budowy toru terenowo-sportowego, 2 dla budowy budynkéw ustugowo-
handlowych i 1 dla budowy budynku mieszkalno-ustugowego; z 2012 r. 2 decyzje dla budowy budynkéw wielorodzinnych,
4 dla budowy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, 2 dla budowy budynkéw ustugowo-handlowych i 2 dla budowy
budynkéw mieszkalno-ustugowych; z 2013 r. 1 decyzja dla budowy budynku wielorodzinnego, 5 dla budowy budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych, 2 dla budowy budynkéw ustugowych, 1 dla budowy budynku mieszkalno-handlowo-
ustugowych i 1 dla budowy pawilonu handlowo-ustugowego.
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inwestycji wyznaczone byly na mapie w skali 1:2000 stanowigcej zatacznik do decyzji,

zamiast na mapie w skali 1:500 lub 1:1000;

— decyzje wydane zostaty po uptywie $rednio 212 dni od dnia ztozenia wniosku,
a po odliczeniu okreséw zawieszenia postepowania, oczekiwania na uzgodnienia,
opinie wiasciwych organdw i instytucji oraz innych przyczyn niezaleznych od organu
Srednio 101 dni; w 19 przypadkach decyzje wydane zostaly po uptywie terminu
okre$lonego w art. 35 kpa;

— w trzech przypadkach ustalenia decyzji o warunkach zabudowy réznity sie od ustalen
studium uwarunkowan:

— decyzja nr 52/2011 ustalata warunki zabudowy dla budowy toru terenowo-
sportowego dla uzytkownikéw samochodow terenowych, quaddw, motocykli,
podczas gdy dziatka, na ktorej miata by¢ zlokalizowana inwestycja potozona byta
w terenie oznaczonym w studium uwarunkowan symbolem ZL lasy i zadrzewienia;

— decyzja nr 21/2013 ustalajgca warunki zabudowy dla budowy budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, podczas gdy dziatka, na ktorej miata byé
zZlokalizowana inwestycja potozona byta na terenie oznaczonym w studium
uwarunkowan symbolem 1ZP tereny zieleni urzadzonej — parki, zielerice, skwery
oraz KDgp ulice klasy gtdwnej ruchu przyspieszonego;

— decyzja nr 1752013 ustalajgca warunki zabudowy dla budowy budynku
mieszkalno-handlowo-ustugowego, podczas gdy dziatka, na ktdrej miata byc
Zlokalizowana inwestycja potozona byta w terenie oznaczonym w studium
uwarunkowan symbolem KDg ulice klasy gtownej, dla lokalizacji ktorej Miejski
Zarzad Drog wydat negatywng opinie wskazujac, ze dziatka zlokalizowana jest
w rezerwie terenu dla wykonania przebicia ul. | Brygady do ul. Nawojowskie]
zgodnie ze studium uwarunkowan, a Marszatek Wojewodztwa Matopolskiego
wydat postanowienie o nieuzgodnieniu projektu decyzji wskazujac, ze projekt
decyzji nie uwzgledniat wytaczenia czeSci terenu potozonego na terenach
z obszaru planowanej budowy obwodnicy ujetej w planie zagospodarowania
przestrzennego Wojewddztwa Matopolskiego.

Dyrektor Wydziatu Architektury i Budownictwa wyjasnit, ze w dwdch pierwszych

sprawach dokonana analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego

zabudowy potwierdzita mozliwos¢ realizacji inwestycji pod katem problematyki
zachowania tadu przestrzennego oraz kontynuacji funkcji, natomiast w trzeciej sprawie
ustalono warunki zabudowy, gdyz w okresie zawieszonego postepowania, w zwigzku

z odmowa_uzgodnienia projektu decyzji przez Marszatka Wojewddztwa Matopolskiego,

nie uchwalono planu miejscowego, ani nie ustalono lokalizacji inwestycji celu

publicznego zwigzanego z budowag planowanej drogi. Dyrektor wskazat roéwniez,
ze studium uwarunkowan nie jest aktem prawa miejscowego i nie moze stanowi¢
podstawy ograniczenia praw inwestorbw do zabudowy nieruchomosci. Studium
uwarunkowan okresla tylko kierunki i sposoby dziatania organéw przy sporzadzaniu
projektu planéw miejscowych i nie moze stanowi¢ podstawy do wydawania decyzji

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

(dowdd: akta kontroli str. 161-162, 170, 561-563, 564-634, 635, 726-727, 728-732, 697-698)

W latach 2011-2013 wydano fgcznie 36 decyzji odmownych w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy, z tego pie¢ w 2011 r., 16 w 2012 r. i 15 w 2013 r. Badanie wybranych 15 decyzji
odmownych wykazato, ze przyczynami odmowy byto: niespetnienie warunkéw okreslonych
wart. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu, w tym brak zapewnionej kontynuacji funkgji, linii
zabudowy, brak prawnego dostepu do drogi publicznej, niezgodno$¢ z przepisami
odrebnymi (odlegtos$¢ obiektu od krawedzi jezdni, brak decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach), lokalizacja inwestycji na terenie objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, lokalizacja inwestycji na dziatkach potozonych w terenie
rezerwowym dla wykonania potudniowej obwodnicy Nowego Sacza, ujetej w planie
zagospodarowania przestrzennego Wojewddztwa Matopolskiego.

Sposroéd badanych spraw, w jednym przypadku decyzja odmowna zostata zaskarzona
do SKO. Przyczyng odmowy byta lokalizacja inwestycji na dziatkach potozonych w terenie
rezerwowym dla wykonania potudniowej obwodnicy Nowego Sgcza na podstawie wyrysu
z obowigzujacego studium uwarunkowan. Skarzacy odwofat si¢ od tej decyzji wskazujac,
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ze zostata wydana bez podstawy prawnej. SKO uchylito zaskarzong decyzje w catosci
i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia przez organ pierwszej instancii.
W uzasadnieniu decyzji SKO wskazato m.in. ze dziatki objete wnioskiem nie stanowig i nie
lezg w pasie drogowym lub w liniach rozgraniczajacych drogi, zaliczonej do ktérejkolwiek
z drég publicznych, spetniajac wymdg wynikajacy z ustawy o drogach publicznych, oraz ze
studium w $wietle obowigzujacego porzadku prawnego nie jest prawem miejscowym. SKO
wskazato réwniez, ze w aktach sprawy nie byto dokumentu z ktdrego wynikatoby, ze dla
realizacji przedsiewziecia budowy obwodnicy potudniowej w tym terenie wydana byta
lub wszczete zostato postepowanie w trybie ustawy okreslajacej zasady realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych?. Po ponownym rozpatrzeniu sprawy wydano decyzje
ustalajgca warunki zabudowy.

(dowdd: akta kontroli str. 636-638, 639-677, 734)

W kontrolowanym okresie nie wystapity przypadki zawieszenia postepowania o ustalenie
warunkéw zabudowy z uwagi na przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

(dowdd: akta kontroli str. 734)

W latach 2011-2013 wydano 74 decyzje o warunkach zabudowy dla budowy obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy do 2000 m2 (9 w 2011 r., 37 w 2012 r. i 28 w 2013 r.)
i nie wydawano decyzji o warunkach zabudowy dla obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2. W 2013 r. wplynat jeden wniosek o ustalenie warunkéw
zabudowy dla budowy obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy do 6000 m?, ktory
zostat wycofany, a sprawa zostata umorzona.

W latach 2011-2013 wydano 53 pozwolenia na budowe nowych budynkéw handlowo-
ustugowych, z tego 1626 w 2011 r., 2327 w 2012 r. i 142 w 2013 r. Wszystkie pozwolenia
dotyczyly budynkéw o powierzchni sprzedazy do 2000 m2. Badanie wybranych pieciu
decyzji 0o warunkach zabudowy, stanowigcych podstawe wydanych w kontrolowanym
okresie pozwoler na budowe budynkdw handlowo-ustugowych, wykazato, ze we wszystkich
przypadkach ustalenia decyzji byly zgodne z ustaleniami studium uwarunkowan.

(dowdd: akta kontroli str. 514, 520, 678, 679-680)

W latach 2011-2013 nie wystapity przypadki wygasniecia decyzji o warunkach zabudowy
oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Z wyjasnieri Dyrektora
Wyadziatu Architektury i Budownictwa wynika, ze obecnie prowadzone sg dwa postepowania
w sprawie stwierdzenia wygaszenia decyzji o warunkach zabudowy w zwigzku z wejSciem
w zycie planu zagospodarowania przestrzennego Nowy Sacz-51, przyjetego uchwatg
z 29 pazdziernika 2013 .

(dowod: akta kontroli str. 514, 521)

Rejestr wnioskdw o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz rejestr
decyzji o warunkach zabudowy prowadzone byly w Wydziale Architektury i Budownictwa
w sposdb zgodny z warunkami okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
13 maja 2004 r. w sprawie wzoru rejestru decyzji o warunkach zabudowy oraz wzoréw
rejestréw decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

(dowdd: akta kontroli str. 541-555)

Z wyjasnien Dyrektora Wydziatu Architektury i Budownictwa wynika, ze w latach 2011-2013
nie wystepowaty przypadki zmiany zagospodarowania terenu poprzez wydanie nowej
decyzji o warunkach zabudowy.

(dowod: akta kontroli str. 514, 521)

Zadania w zakresie prowadzenia postepowan administracyjnych zwigzanych z wydawaniem
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warunkach

% Ustawa z dnia 25 lipca 2008 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 154, poz. 958 ze zm.).

% 7 tego osiem pozwolen na podstawie planéw miejscowych i osiem na podstawie warunkéw zabudowy.
21 7 tego siedem na podstawie plandw miejscowych i 16 na podstawie warunkéw zabudowy.
28 7 tego dwa pozwolenia na podstawie plandw miejscowych i 12 na podstawie warunkéw zabudowy.
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Ustalone
nieprawidtowosci

zabudowy nalezaty do zakresu dziatania Wydziatu Architektury i BudownictwaZ. Sprawami
tymi (od pazdziernika 2012 r.) zajmowato sie siedem osob®.
Dyrektor Wydziatu Architektury i Budownictwa wyjasnit, ze w zatozeniu sprawy zatatwiane
sq chronologicznie, jednakze czas zatatwienia spraw jest zrdznicowany m.in. ze wzgledu
na rozny stopien ich skomplikowania, ilo$¢ stron postepowania, konieczno$¢ ustalenia stron
postepowania, rodzaj i zlozono$¢ inwestycji, prawidlowo$¢ wniosku. Dyrektor wskazat,
ze czestym powodem wydtuzenia czasu prowadzonych postepowan byta niekompletnosé
wniosku i nierzetelnie przygotowana dokumentacja, jak rowniez problem ze skutecznym
doreczeniem korespondencji. Szybkie zatatwienie sprawy dotyczyto spraw z niewielkg
iloscig stron postepowania i nieznacznym stopniem ich skomplikowania np. w sytuacjach
braku oddziatywania inwestycji na nieruchomos$ci sasiednie, niewielkiego obszaru analizy
urbanistyczno-architektonicznej, czy braku potrzeby uzgadniania projektu decyzji. Niektore
wnioski rozpatrywane byly szybciej ze wzgledu na wazny interes publiczny zwigzany
np. z rozliczeniem $rodkdw unijnych.

(dowdd: akta kontroli str. 37-65, 727, 732, 1032, 1035, 1036)

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

1. W przypadku 19 postepowan o ustalenie warunkéw zabudowy, decyzje zostaty wydane
po uptywie od 11 do 291 dni od terminu okre$lonego w art. 35 kpa, z tego w 2011 r.
siedem decyzji po uptywie od 31 do 198 dni (Srednio 99 dni), w 2012 r. pie¢ decyzji
po uptywie od 61 do 291 dni (Srednio 131 dni), a w 2013 r. siedem decyzji po uptywie
od 11 do 78 dni (Srednio 34 dni) od ww. terminu.

Zgodnie z art. 35 § 3 kpa zatatwienie sprawy wymagajacej postepowania
wyjasniajagcego powinno nastapi¢ nie pozniej niz w ciggu miesigca, a Sprawy
szczegdlnie skomplikowanej — nie pozniej niz w ciggu dwoch miesiecy od dnia
wszczecia postepowania.
Dyrektor Wydziatu Architektury i Budownictwa Mirostaw Trzupek wyjasnit, Zze powodem
przedtuzania terminéw prowadzonych postepowan o ustalenie warunkéw zabudowy jest
skomplikowany charakter tych postepowan. Przyczyng opdznien w prowadzeniu ww.
postepowan byta niewystarczajaca liczba osob je prowadzacych oraz osob
uprawnionych do sporzadzania projektow decyzji. Wykonywanie analiz urbanistyczno-
architektonicznych oraz projektéw decyzji o warunkach zabudowy nie jest zlecane
na zewnatrz, opracowania te sporzadzane sg przez pracownikow Urzedu. W okresie
objetym kontrolg — poza paroma miesigcami — w Wydziale Architektury i Budownictwa
pracowata jedna osoba uprawniona do sporzadzania projektéw decyzji o warunkach
zabudowy. Wyjasnit rdwniez, ze w pierwszej potowie 2011 r. w Wydziale Architektury
i Budownictwa pracowata jedna osoba prowadzaca postepowania o ustalenie warunkéw
zabudowy (w 2011 r. wydano 204 decyzje). Ze wzgledu na dtugie terminy rozpatrywania
spraw w 2012 r. zwiekszono zatrudnienie do szeSciu o0sob prowadzacych
te postepowania, a obecnie sprawami tymi zajmuje sie siedem osob. W miare
mozliwosci kadrowych zalegto$ci powstate w 2011 r. byly stopniowo nadrabiane, stad
w 2012 r. wydano 368 decyzji o warunkach zabudowy, spo$rod ktdrych znaczna czg$c¢
dotyczyla wnioskdéw z 2011 r. Wskazat rowniez, ze obecnie starajg sie prowadzi¢
postepowania o ustalenie warunkéw zabudowy zgodnie z terminami okreslonymi w kpa.
(dowdd: akta kontroli str. 561-563, 635, 697-698)

2. W przypadku dwoch decyzji ustalajacych warunki zabudowy, odpowiednio, dla budowy
budynku mieszkalnego jednorodzinnego (decyzja nr 57/11 z 14 kwietnia 2011 r.)
i budowy budynku ustugowo-handlowo-magazynowego (decyzja nr 239/2012
z 21 sierpnia 2012 r.), linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie
w skali 1:2000.
Zgodnie z art. 54 pkt 3 w zwigzku z art. 64 i art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
decyzja o warunkach zabudowy powinna okresla¢ linie rozgraniczajace teren inwestycj,

29 0d 14 stycznia 2014 r. utworzony Referat Urbanistyki w Wydziale Architektury i Budownictwa, wczesniej stanowiska ds.
warunkéw zabudowy.

30 W regulaminie organizacyjnym Wydziatu Architektury i Budownictwa z 14 kwietnia 2011 r. — dwa stanowiska ds. warunkéw
zabudowy, a w zmianie regulaminu z 13 stycznia 2012 r. — sze$¢ stanowisk ds. warunkéw zabudowy.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

wyznaczone na mapie w skali 1:500 lub 1:1000, a w stosunku do inwestycji liniowych
réwniez w skali 1:2000.
Dyrektor Wydziatu Architektury i Budownictwa wyjasnit, ze w pierwszej sprawie inwestor
przedtozyt mape w skali 1:2000 i najprawdopodobniej w Powiatowym Osrodku
Dokumentacji Geodezji i Kartografii w Nowym Saczu brak byto mapy w skali 1:500
lub 1:1000 dla terenu objetego wnioskiem, natomiast w drugiej zatgcznik graficzny
sporzadzony zostat na mapie w skali 1:2000 ze wzgledu na zmniejszenie obszaru
wydruku do formatu A4.

(dowod: akta kontroli str. 580-584, 595-601, 726, 729)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ Urzedu w zakresie przestrzegania
ustalonych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego oraz decyzjach o warunkach zabudowy i lokalizacii
inwestycji celu publicznego. Negatywnie jednak NIK ocenia przewlektos¢ prowadzonych
postepowan o ustalenie warunkdw zabudowy.

2. Prawidlowos¢ wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe

Do Urzedu w badanym okresie wplyneto 2 149 wnioskéw o udzielenie pozwolenia
na budowe, z tego 717 w 2011 r., 729 w 2012 r. i 703 w 2013 r. Wydanych zostato 2 120
decyzji dotyczacych pozwolenia na budowe, z tego 706 w 2011 r., 716 w 2012 r. oraz
698 w 2013 r. Wydano ogdtem 371 pozwoler na budowe nowych budynkéw mieszkalnych,
ztego 329 dotyczyto budynkoéw jednorodzinnych, 32 budynkéw o dwoch mieszkaniach
i 10 budynkéw wielorodzinnych. Na budowe nowych mieszkan w istniejacych budynkach
mieszkalnych i niemieszkalnych wydano 73 pozwolenia, z tego 37 na rozbudowe budynkéw
mieszkalnych, 17 na przebudowe mieszkan i pomieszczen niemieszkalnych i19na
realizacje mieszkan w budynkach niemieszkalnych.
Wydano 63 decyzje odmawiajace wydanie pozwolenia na budowe lub wykonanie robot
budowlanych, z tego 15w 2011 r., 20 w 2012 r. i 28 w 2013 r. Sposrdd 47 takich decyzji
22012 r. i 2013 r, dwie odmowy wynikaly m.in. z niedopuszczalnoSci realizacji
whnioskowanych obiektéw przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego®'.
(dowdd: akta kontroli str. 540, 943-950, 1240-1243)

Rejestry wnioskéw na budowe i decyzji na budowe prowadzone byly w Wydziale
Architektury i Budownictwa w sposob zgody z warunkami i wzorami okreslonymi
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 11 lutego 2009 r. w sprawie wzoréw
rejestrow wnioskéw o pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu na budowe3,
Od 2013 r. dane dotyczace wnioskéw i decyzji 0 pozwoleniu na budowe wprowadzane byty
réwniez do Elektronicznego Rejestru Wnioskow i Decyzji o Pozwoleniu na Budowe.

(dowdd: akta kontroli str. 951)

Szczegbtowe badanie legalnosci wydawania pozwoleri na budowe przeprowadzono
na probie 30 spraw3®, sposrod ktorych: 11 dotyczyto zezwolen na budowe budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych34, 2 rozbudowy lub nadbudowy budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, 1 rozbudowy i przebudowy budynku mieszkalnego w obrebie
zabytkowego osiedla ,Kolonia Kolejowa’, 2 budowy budynkéw ustugowo-handlowo-
mieszkalnych, 4 budowy budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, 6 budowy budynkow
ustugowo-handlowych, 1 budowy zespotu 10 garazy murowanych, 3 budowy hal
przemystowych i magazynéw. Badanie kontrolne wykazato m.in., ze:
— wnioski o pozwolenie na budowe i zataczone do nich o$wiadczenia o posiadanym
przez inwestora prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane

3 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Nowy Sacz — 43" na terenie wskazanym we wnioskach dopuszczat
realizacje jednego elementu wolnostojacego informacji wizualnej (maszt, pylon) dla obiektu ustugowego znajdujacego sie na
danej dziatce oraz zakaz realizacji reklam wolnostojacych w liniach rozgraniczajacych drog.

%Dz, U. Nr 23, poz.135 ze zm.

33 Po 10 spraw wybranych z rejestrow pozwolen na budowe z 2011 r., 2012 r.i12013 r.

3 W tym 6 pozwoleni dotyczyto budowy budynku mieszalnego wolnostojacego, 1 — budowy budynku w zabudowie blizniaczej,
4 - budowy budynkéw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej
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sporzadzone byly wedlug obowigzujacych wzordw3. W dwadch przypadkach,
na podstawie art. 64 § 2 kpa zwrécono sie do wnioskodawcéw o uzupetnienie wniosku
miedzy innymi o: egzemplarz projektu z oryginatami uzgodnien, warunkow i opinii lub
ich kopiami uwierzytelnionymi przez odpowiednig osobe lub organ, dostarczenie
projektu zagospodarowania terenu wykonanego na oryginalnej mapie do celow
projektowych, optacenie optaty skarbowej za petnomocnictwo.

— w kazdym przypadku projekty zagospodarowania terenu wykonane byly na aktualnych
mapach do celéw projektowych, sporzadzonych przez uprawnionego geodete.
Przedstawione w nich zagospodarowanie terenu jak i projekt architektoniczno-
budowlany byly zgodne z ustaleniami plandéw zagospodarowania przestrzennego
danego obszaru lub okreslonymi w decyzjach o warunkach zabudowy. Do projektow
byly dotaczone wymagane o$wiadczenia o wykonaniu ich zgodnie z obowigzujacymi
przepisami techniczno-budowlanymi i zasadami wiedzy technicznej, podpisane przez
osoby z odpowiednimi uprawnieniami, informacje dotyczace bezpieczenstwa i ochrony
zdrowia, a takze — w zaleznosci od sprawy — wymagane uzgodnienia, opinie,
pozwolenia, ekspertyzy, decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach (wszystkie
stwierdzaty brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na Srodowisko).

— sprawdzenie przed wydaniem decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego
i pozwoleniu na budowe warunkdw okreslonych w art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego3,
potwierdzane bylo w ,Metrykach decyzji o pozwoleniu na budowe” w 22 sprawach.
W pieciu  sprawach’’, na podstawie art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego,
postanowieniem natozono obowigzki usuniecia nieprawidtowo$ci lub wezwano do
uzupemienia brakéw formalno-prawnych. W czterech sprawach wskazane
nieprawidtowosci zostaty usuniete w terminie wyznaczonym w postanowieniu,
aw jednym przypadku wydano decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia
pozwolenia na budowe ze wzgledu na nieuzupetnienie brakéw w wyznaczonym
terminie.

— obowigzek zapewnienia inspektora nadzoru inwestorskiego natozono na inwestora
w 7 decyzjach o pozwoleniu na budowe dotyczacych 7 z 8 obiektow znajdujacych sie
w badanej probie, wymagajacych takiego nadzoru zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 19 listopada 2001 r. w sprawie rodzajoéw obiektéw budowlanych,
przy ktorych realizacji jest wymagane ustanowienie inspektora nadzoru
inwestorskiego®s.

— we wszystkich 15 sposréd badanych pozwolen na budowe dotyczacych obiektow
budowlanych zaliczanych do kategorii wymienionych w art. 55 pkt 1 Prawa
budowlanego, zamieszczono zapis zobowigzujgcy inwestora przed przystapieniem do
uzytkowania takiego obiektu do uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie.

— w badanych sprawach dla wszystkich wnioskodawcéw stosowane byty jednakowe
wymagania dla tego samego rodzaju budowy i nie ujawniono wystapienia przypadkow
stawiania inwestorom dodatkowych wymagan przed wydaniem decyzji lub wydania
réznych decyzji w podobnej sprawie.

— decyzje o pozwoleniu na budowe wydawano po uptywie $rednio 35 dni
kalendarzowych od dnia ztozenia wniosku. W zadnym przypadku, po odliczeniu

3 Zgodnie z zatgcznikami nr 1 i 2 do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie wzoréw:
wniosku 0 pozwolenie na budowe, o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane i decyzji o pozwoleniu na budowe (Dz. U. z 2003 r. Nr 120, poz. 1127) ze zmiang wprowadzong
rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 7 sierpnia 2013 r. zmieniajacym
rozporzadzenie w sprawie wzoréw: wniosku o pozwolenie na budowe, o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane i decyzji o pozwoleniu na budowe (Dz. U. 22013 r., poz.1013).

3% Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 - dalej Prawo budowlane

3 Sprawy znak: WPP.6740.157.2012.JP dot. pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig
ustugowg; WPP.6740.464.2012.DA dot. pozwolenia na budowe pawilonu handlowego i kontenerowej stacji
transformatorowej z instalacjami wewnetrznymi i przytaczami; WPP.6740.442.2012.DA dot. pozwolenia na budowe budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, WPP.6740.253.2013.TP dot. pozwolenia na budowe zespotu 10 garazy murowanych;
WPP.6740.342.2013.JJ dot. pozwolenia na budowe zespotu 7 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
szeregowej, wraz z infrastrukturg techniczna.

% Dz. U. Nr 138, poz. 1554 — dalej rozporzadzenie w sprawie rodzajéw obiektow budowlanych.
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okresow opoznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od
organu, termin wydania decyzji nie przekraczat 65 dni od dnia ztozenia wnioskus®.

— wszystkie prawomocne decyzje o udzieleniu pozwolenia na budowe przekazano
do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego (dalej PINB) wraz z jednym
egzemplarzem projektu budowlanego. W 10 przypadkach dokumenty te przekazano
po uptywie od 2 miesiecy do blisko 10 miesiecy od uprawomocnienia sie decyzji, w tym
w jednym przypadku“® nastapito to po otrzymaniu z PINB pozwolenia na uzytkowanie
obiektu.

(dowod: akta kontroli str. 516, 951-1111, 1113-1114)

W badanym okresie do Urzedu wptyneto 27 odwotarh od decyzji Prezydenta Miasta

o pozwoleniu na budowe, w tym 6 dotyczylo decyzji wydanych w 2011 r., 9 decyzji

wydanych w 2012 r. i 12 decyzji wydanych w 2013 r. Analizie poddano sposéb rozpatrzenia

przez Wojewode Matopolskiego 15 odwotan od ww. decyzji z 2012 r. i 2013 r.4! Wojewoda
utrzymat w mocy 5 z tych decyzji, ktore dotyczyty odmowy pozwolenia na przebudowe
oficyny w Rynku, pozwolenia na przebudowe wewnetrznej instalacji gazowej, pozwolenia na
rozbudowe i przebudowe istniejacego budynku mieszkalnego, pozwolenia na budowe
budynku ustugowego z cze$cig mieszkalng oraz pozwolenia na budowe budynku
mieszkalnego jednorodzinnego. Uchylonych zostato w catosci 10 decyzji, z ktérych cztery
dotyczyly pozwolenia na budowe segmentu dwoch budynkéw  mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej, dwa pozwolenia na budowe budynkdw
mieszkalnych wielorodzinnych, jedno - pozwolenia na zmiane sposobu uzytkowania
budynku mieszkalnego wraz z przebudowg i rozbudowg z przeznaczeniem na lokale
handlowe i lokale mieszkalne, dwa — pozwolenia na budowe odcinkéw sieci gazowej

z przytaczami, jedno — pozwolenia na przetozenie odcinka kanalizacji deszczowe.

Wskazane w decyzjach Wojewody uchybienia popetnione przez organ | instancji przy

wydawaniu decyzji dotyczyly miedzy innymi:

— naruszenia art. 61 § 4 i art. 10 § 1 kpa nakazujgcego zawiadomi¢ wszystkie strony
postepowania;

— skierowania decyzji do osoby niebedacej strong (podawano nazwe firmy i nazwisko
wiasciciela, podczas gdy przedsiebiorca byta osoba fizyczna prowadzaca dang firme);

— braku udokumentowania kontroli wniosku w zakresie art. 35 ust. 1 pkt. 1 Prawa
budowlanego i braku w decyzji informacji 0 sprawdzeniu wniosku inwestora w zakresie
zgodnosci z ustaleniami planu miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy,
w rezultacie czego zatwierdzano projekt budowlany obejmujacy teren, dla ktérego brak
jest miejscowego planu jak i decyzyjnego ustalenia warunkdw zabudowy;

— nienatozenia obowigzku uzupetnienia projektu budowlanego poprzez naniesienia
w projekcie zagospodarowania terenu rozbudowy budynku na sasiedniej dziatce
(odwotujacych sie), dla ktérego istniata wazna decyzja o pozwoleniu na budowe, przy
czym wskazano, ze dopiero w tak ustalonym stanie faktycznym nalezato
przeprowadzi¢ postepowanie, z uwzglednieniem przepiséw techniczno-budowlanych
odno$nie poszanowania intereséw 0sob trzecich w zakresie dostepu do Swiatta
stonecznego, odpowiedniego usytuowania wzgledem granicy dziatki, bezpieczenstwa
pozarowego;

— niekompletnego projektu budowlanego - np. w projekcie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego zatwierdzonym decyzjg nr 599/2012 Prezydenta Miasta wykazano:
brak projektu budowlanego branzy drogowej (projektu zjazdu i projektu komunikacii
wewnetrznej), brak ,Wykresu przestaniania” o jakim mowa w § 13 ust 1
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych jakim

3 Po uptywie 65 dni kalendarzowych wydano trzy decyzje, tj.: nr 432/2011 o udzieleniu pozwolenia na budowe budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Barbackiego (77 dni); nr295/2012 o udzieleniu pozwolenia na budowe budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z czg$cig ustugowa przy ul. Broniewskiego (73 dni) i nr 550/2013 z dnia 11.10.2013 r. o
udzieleniu pozwolenia na budowe zespotu siedmiu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej wraz
z infrastrukturg techniczna przy ul. Kusocifskiego (92 dni).

40 Decyzja nr 229/2012 z 17.05.2012 r. o pozwoleniu na budowe hali produkcyjnej przy ul. Wegierskiej przekazana 6.02.2013 r.
- w nastepnym dniu po wptywie zezwolenia PINB na uzytkowanie obiektu.

4 Z ogolnej liczby 21 odwotar od decyzji z 2012 i 2013 r.,, do czasu kontroli Urzad Miasta nie byt poinformowany
o rozstrzygnieciach odwotan od 4 spraw, a w 2 przypadkach sprawy byly przekazane do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego.
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Ustalone
nieprawidtowosci

powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, zamieszczenie ,Wykresu linijki storca”
niewskazujgcego cienia rzucanego przez projektowany obiekt na otoczenie w godz. od
7do 17.

(dowdd: akta kontroli str. 1115-1131)

W Wydziale Architektury i Budownictwa zatatwianiem spraw dotyczacych wydawania
pozwolen na budowe zajmowato sie 6 pracownikdw (stan od pazdziernika 2012 r.). Pieciu
pracownikom przydzielono obstuge wyznaczonych rejonéw miasta, przy czym w razie
naptywu wigkszej liczby wnioskéw z danego rejonu sprawy rozdzielano pomiedzy
pracownikdw. Jedna osoba prowadzita wytgcznie sprawy dotyczace instalacji gazowych.
Sprawy byty podejmowane do zatatwienia chronologicznie. Projekty decyzji przygotowane
przez poszczegolnych pracownikow byly weryfikowane przez Dyrektora Wydziatu.

(dowdd: akta kontroli str. 1035-1036)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. W decyzji nr 503/2011 o udzieleniu pozwolenia na budowe hali przemystowej (etap )
oraz wolnostojacego magazynu (etap Il) wraz z infrastrukturg nie natozono na inwestora
obowigzku ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego, mimo Ze projektowana
jednokondygnacyjna hala przemystowa o wymianach zewnetrznych 141 m x 68 m miata
mie¢ wysoko$¢ 15 m, a jednokondygnacyjng hale magazynowa o wymiarach 200 m x 25
m zaprojektowano do wysokosci okoto 12 m.

(dowdd: akta kontroli str. 1039, 1064-1078)

Dla tego typu obiektow ustanowienie inspektora nadzoru byto wymagane, zgodnie z art.
19 ust. 1 Prawa budowlanego, w zwigzku z § 2 ust. 1 pkt 3 lit. a oraz § 3 pkt 2 lit. a
rozporzadzenia w sprawie rodzajow obiektow budowlanych.
Mimo niewyznaczenia inspektora nadzoru inwestorskiego budowe zakoriczono i 20 lipca
2012 r. PINB wydat pozwolenie na uzytkowanie hali przemystowej wraz z infrastrukturg
towarzyszaca (etap 1).

(dowdd: akta kontroli str. 1188-1190)

2. Nieaktualne byty dwa zaswiadczenia o czlonkostwie we wiasciwej izbie samorzadu
zawodowego, o jakich mowa w art. 12 ust. 7 Prawa budowlanego, ktére zostaty
zatgczone do dwaoch projektach budowalnych. Dotyczyto to projektu budowlanego:

— zatwierdzonego decyzjg nr 229/20124, ktory byt wykonany w lutym 2012 r.,
a zataczone zaswiadczenie osoby sprawdzajacej projekt byto wazne do 31 grudnia
2011 r,,

— zatwierdzonego decyzjg nr 325/20134, w ktérym projekt instalacji elektryczne;
sporzadzony byt w lutym 2013 r., a zataczone zaswiadczenie osoby sprawdzajace;
projekt byto wazne do 31 grudnia 2012 r. Ponadto na stronie tytutowej projektu
instalacji elektrycznej wskazany byt listopad 2012 r., pomimo Ze rysunki od nr 2 do nr
7 sporzadzono w lutym 2013 r., a na o$wiadczeniu z podpisami wszystkich
projektantdw i sprawdzajacych wskazany byt styczen 2013 .

(dowdd: akta kontroli str. 953-954, 975-994, 1041, 1079-1088)

Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt 4 Prawa
budowalnego Urzad byt zobowigzany do sprawdzenia czy do projektu dotaczono
zaSwiadczania wskazujace, ze osoby wykonujace i sprawdzajace projekt posiadajg
wymagane uprawnienia budowlane i legitymujg sie aktualnym na dziert opracowania
projektu lub jego sprawdzenia zaswiadczeniem.

Decyzje o pozwoleniu na budowe, z upowaznienia Prezydenta Miasta wydawat Dyrektor
Wydziatu Architektury i Budownictwa, ktory wyjasnit, ze przez niedopatrzenie w decyzji
nr503/2011 pominigto natozenie obowigzku ustanowienia inspektora nadzoru
inwestorskiego. Natomiast w toku postepowania zakoriczonego decyzja nr 325/2013
przeoczono niespojnosci dat w projekcie instalacji elektrycznej, a projektant gtowny
przeoczyt, ze w czasie sporzadzenia zbiorczego o$wiadczenia w styczniu 2013 r.,

42 Projekt budowlany hali produkeyjnej z infrastruktura techniczng (sprawa znak: WPP.6740.185.2012).
43 Projekt budowlany hali magazynowej z przylaczem energetycznym (sprawa znak: WPP.6740.185.2012).
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

zaSwiadczenie jednego ze sprawdzajacych stracito wazno$¢. Wyjasnit tez, ze brak
zaswiadczenia nie $wiadczy o braku przynalezno$ci do izby, co zostato sprawdzone na
stronie internetowej Polskiej Izby Inzynieréw Budownictwa, w zwigzku z czym nie
zadano dotaczania nowych zaswiadczen.

(dowod: akta kontroli str. 516, 1031, 1033-1034, 1112, 1114)

3. Sposrdd 30 badanych spraw 10 decyzji o udzieleniu pozwolenia na budowe przekazano
do PINB wraz z jednym egzemplarzem projektu budowlanego dopiero po uptywie od
2 miesiecy do blisko 10 miesiecy od uprawomocnienia si¢ decyzji. Opdznienia takie
mogty utrudnia¢ sprawowanie nadzoru budowlanego podczas realizacji tych inwestycji.
Wedtug wyjasnien Dyrektora Wydziatu Architektury i Budownictwa spowodowane to byto
niedopatrzeniem, zwigzanym z duzq iloscig prowadzonych spraw.
(dowdd: akta kontroli str. 516, 951-1111, 1113-1114)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ Urzedu w zakresie prawidtowosci wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe.

3. Zgodnos¢ realizacji inwestycji budowlanych z postanowie-
niami zawartymi w decyzjach o pozwoleniu na budowe

W latach 2011-2013 pracownicy Urzedu nie kontrolowali prawidtowosci realizacji inwestycji
z wydanymi decyzjami o pozwoleniu na budowe. Dyrektor Wydziatu Architektury
i Budownictwa wyjasnit, ze nie podejmowano dziatan kontrolnych na etapie realizacii
inwestycji, gdyz zadania te nalezaty do kompetencji nadzoru budowlanego.

(dowdd: akta kontroli str. 37-65, 514, 522)

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Nowego Sacza poinformowata,
ze w latach 2011-2013 stwierdzono facznie dziesie¢ przypadkéw odstepstw realizacii
inwestycji od zatwierdzonego projektu budowlanego lub warunkéw pozwolenia na budowe,
z tego trzy w 2011 r., cztery w 2012 r. i trzy przypadki odstepstw w 2013 r. W o$miu
sprawach wydano postanowienie o0 wstrzymaniu rob6t budowlanych (w trzech nakazano
przedtozy¢ inwentaryzacje i ekspertyze, a w czterech tylko ekspertyze), sposréd ktérych
w siedmiu sprawach zazadano projektu zamiennego, a w jednej nakazano zaniechania
robét. W jednym przypadku zatwierdzono projekt zamienny, a jedna sprawa zostata
umorzona.

(dowod: akta kontroli str. 738, 739)

W ramach prowadzonych postepowan o udzielenie pozwolenia na budowe budynku
mieszkalnego jednorodzinnego analizowano dokumentacje pod katem upewnienia sie,
Ze konstrukcja budynku, w tym ilos¢ wejs¢ oraz przytaczy $wiadczy o tym, ze wniosek
dotyczy wytacznie budynku jednorodzinnego. Dyrektor Wydziatu Architektury i Budownictwa
wyjasnit, ze w przypadku gdy istniaty przestanki, ze wnioskowany budynek mieszkalny
jednorodzinny nie spetniat wymogéw budynku jednorodzinnego wydawana byta decyzja
odmowna. Przyktadowo w jednej sprawie inwestor wnioskowat o pozwolenie na budowe
budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garazem wbudowanym w zabudowie blizniaczej,
wielopokoleniowy. Architektura przedmiotowego budynku zaréwno pod wzgledem formy,
uktadu elewaciji, jak i funkcji, typowego uktadu mieszkan jak w budynku wielorodzinnym
wskazywata jednoznacznie, ze miat by¢ to budynek mieszkalny wielorodzinny. Przedtozona
dokumentacja zawierata dwa budynki, ktére stanowily konstrukcyjnie samodzielng catos¢
i byly zlokalizowane w zabudowie blizniaczej, potaczone $cianami oddzielenia pozarowego.
Kazdy z budynkéw posiadat wtasng klatke schodowg i po zamontowaniu drzwi na kazdej
kondygnacji mogty utworzy¢ sie samodzielne lokale mieszkalne, co w rezultacie
umozliwitoby wydzielenie razem sze$ciu lokali mieszkalnych w obydwu budynkach. Taki
obiekt byt sprzeczny z decyzjg o warunkach zabudowy, ktéra pozwalata na jeden budynek
mieszkalny jednorodzinny (tj. maksymalnie dwa lokale mieszkalne). W sprawie tej wydano
decyzje odmawiajacq wydania pozwolenia na budowe. Wojewoda Matopolski rozpatrujac
odwotanie ztozone przez inwestora stwierdzit, ze organ pierwszej instancji stusznie odmowit
zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe przedmiotowej
inwestycji.

(dowdd: akta kontroli str. 681-687, 769, 770)
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W latach 2011-2013 inwestorzy wystepowali w trakcie realizacji inwestycji z wnioskiem
0 zmiane decyzji 0 pozwoleniu na budowe, a mianowicie:
— w2011 r. wyptyneto 98 wnioskéw, w tym 85 zakoriczono decyzjg zmieniajaca, cztery
decyzjq odmownag, a sze$¢ wnioskow zostato wycofanych i umorzono postepowanie,
— w 2012 r. wyptynely 73 wnioski, w tym 64 zakonczono decyzjq zmieniajacg, cztery
decyzjg odmowng, a pie¢ wnioskdw zostato wycofanych i umorzono postepowanie,
— w2013 r. wyptyneto 65 wnioskdw, w tym 63 zakornczono decyzjg zmieniajaca, jeden
decyzjq odmownag, a jeden wniosek zostat wycofany i umorzono postepowanie.
Badanie szeSciu wybranych decyzji zmieniajgcych pozwolenie na budowe, wydanych
wlatach 2011-2013 na podstawie plandw miejscowych, wykazato, ze we wszystkich
przypadkach decyzje zmieniajgce byly zgodne z postanowieniami miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. W jednej decyzji zmieniajacej (nr 214/2012)
w uzasadnieniu przywotano ustalenia innego planu zagospodarowania przestrzennego,
niz teren ktdrego dotyczyta inwestycja. Dyrektor Wydziatu Architektury i Budownictwa
wyjasnit, ze w sprawie tej badano zgodnos¢ z wtasciwym planem miejscowym, a w decyzji
zmieniajacej omytkowo wpisano ustalenia innego planu. Wskazat rowniez, ze btad ten
zostanie usuniety w drodze postanowienia o sprostowaniu bfedu pisarskiego.
(dowdd: akta kontroli str. 514, 522, 741-742, 743-763, 769, 771)

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

4. Monitorowanie uzyskiwania pozwolen na uzytkowanie

Urzad posiadat informacje na temat wywigzywania sie przez inwestorow z obowigzku
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektow budowlanych. Dyrektor Wydziatu
Architektury i Budownictwa wyjasnit, ze nadzér budowlany przesytat decyzje o uzytkowaniu
oraz przyjete zgtoszenia na uzytkowanie, jak rowniez postanowienia 0 wszczeciu
postepowania administracyjnego w sprawie przystapienia do uzytkowania obiektu
budowlanego przed uzyskaniem decyzji badz zgtoszenia o przystapieniu do uzytkowania.
Z przestanych dokumentdw wynikato, ze sporadycznie wystepowaty przypadki przystapienia
do uzytkowania obiektu przed uzyskaniem stosownych pozwolen. Wskazat rowniez,
ze w takich sytuacjach Urzad nie podejmowat Zzadnych dziatan, gdyz postepowanie
prowadzit nadzér budowlany.

(dowdd: akta kontroli str. 514, 522)

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Nowego Sacza poinformowata,
ze PINB nie prowadzit statego monitorowania wywigzywania si¢ inwestoréw z obowigzku
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektdw po zakonczeniu budowy. Wskazata
rowniez, ze w latach 2011-2013:

— stwierdzono pie¢ przypadkéw uzytkowania obiektéw budowlanych przed uzyskaniem
pozwolenia na uzytkowanie, sposéréd ktdrych w trzech sprawach wymierzono kare za
uzytkowanie budynku bez pozwolenia, a w dwdch umorzono postepowanie z uwagi na
uptyw terminu przedawnienia,

— podczas prowadzonych postepowan o wydanie decyzji 0 pozwoleniu na uzytkowanie
nie stwierdzono przypadkéw istotnych odstepstw od zatwierdzonego projekiu
budowlanego lub warunkéw pozwolenia na budowe,

— w trakcie obowigzkowych kontroli, nie stwierdzono by wybudowany obiekt budowlany
nie spetniat warunkéw okreslonych w pozwoleniu na budowe.

(dowdd: akta kontroli str. 738, 739-740)

W Urzedzie decyzje Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta Nowego
Sacza dotyczace pozwolen na uzytkowanie obiektéw budowlanych otrzymywaty: Wydziat
Architektury i Budownictwa, Wydziat Wymiaru Podatkéw i Wydziat Spraw Obywatelskich.
Badanie kontrolne proby 30 decyzji, z ktérych 7 odnosito sie do obiektéw budowlanych
realizowanych na podstawie pozwolen na budowe objetych badaniem w toku niniejszej
kontroli, wykazato m.in., Ze:
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— przeprowadzone przez PINB obowigzkowe kontrole 28 buddéw* nie ujawnity
niezgodnosci obiektu budowlanego z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu
oraz z projektem architektoniczno-budowlanym, stwierdzano natomiast nieistotne
odstapienia od zatwierdzonego projektu budowlanego, ktore zostaty odpowiednio
naniesione w projekcie i nie naruszaty warunkow technicznych;

— PINB w 19 decyzjach zobowigzat inwestorow do wykonania rdznych robot
wykonczeniowych w obiekcie iflub dotyczacych zagospodarowania terenu;

— decyzje PINB wptywaty do Urzedu $rednio po uptywie 7 dni od daty ich wydania, przy
czym w 2 przypadkach po 41 i 42 dniach, a w pozostatych przypadkach okres
pomiedzy datg wydania decyzji a jej wptywu do Urzedu wynosit od 2 do 14 dni.

(dowod: akta kontroli str. 1132-1239)

Dyrektor Wydziatu Architektury i Budownictwa wyjasnit, ze przestane przez nadzor
budowlany decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie oraz przyjete zgtoszenia na uzytkowanie
sq rejestrowane w Wydziale, a zatem istnieje mozliwoS¢ sprawdzenia zgodnoSci
wydawanych pozwolen na uzytkowanie z postanowieniami plandw miejscowych
lub decyzjami o warunkach zabudowy oraz decyzjami o pozwoleniu na budowe. Do czasu
kontroli nie stwierdzono jednak przypadkéw niezgodno$ci w tym zakresie. Wskazat réwniez,
ze w przypadkach legalizacji budéw na wniosek PINB udzielane sg informacje o zgodnosci
wykonania robét budowlanych z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego lub
decyzji o warunkach zabudowy. Dyrektor wyjasnit rowniez, Ze istnieje mozliwo$¢ udziatu we
wspdlnych dziataniach kontrolnych z organami nadzoru budowlanego, z czego korzysta sie
w szczeg6lnie uzasadnionych przypadkach. W latach 2011-2013 pracownicy Wydziatu nie
uczestniczyli we wspdlnych dziataniach kontrolnych z organami nadzoru budowlanego
(przy dopuszczaniu obiektdw do uzytkowania). Sporadycznie uczestniczono w wizjach
lokalnych, ktére nie stanowity dziatai kontrolnych.

(dowdd: akta kontroli str. 1032, 1036)

5. Sposdb uzytkowania obiektow budowlanych w odniesieniu
do postanowien miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego i decyzji o warunkach zabudowy

W latach 2011-2013 do Urzedu wptyneto tacznie 65 zgloszen dotyczacych zmiany sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z tego 23 w 2011 r., 21 w 2012 r.
i 21w 2013 r. W okresie tym wydano facznie 15 decyzji odmownych, przy czym w zadnej
z tych spraw sprzeciw nie zostat wniesiony z powodu naruszenia ustaler obowigzujacego
planu miejscowego lub decyzj o warunkach zabudowy w przypadku braku planu
miejscowego.

(dowdd: akta kontroli str. 764, 765-766)

Badanie 15 wybranych zgtoszen o zmianie sposobu uzytkowania wykazato, ze w dwoch
przypadkach wniesiono sprzeciw, z tego w jednej sprawie w zwigzku z nieuzupetnieniem
przez inwestora brakéw formalnych poprzez przedtozenie decyzji o warunkach zabudowy,
aw drugiej sprawie w zwigzku z tym, ze przedtozony zakres rob6t budowlanych wymagat
uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe. Badane zgtoszenia dotyczyty zmiany sposobu
uzytkowania m.in. pomieszczen handlowo-ustugowych na pomieszczenia biurowe,
mieszkan na lokale biurowe, budynku ustugowego na budynek mieszkalny, budynku
gospodarczego na budynek mieszkalny, ustugowy, poddasza na sale zabaw. Spo$rod
badanych zgtoszen, w czterech przypadkach zmiana sposobu uzytkowania zostata
dokonana przed uptywem roku od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Do osmiu
zgtoszen dotgczono decyzje o warunkach zabudowy dla zmiany sposobu uzytkowania,
a do pieciu zgloszen zadwiadczenie o zgodnosci z ustaleniami planu (w dwoch pozostatych
przypadkach wydano sprzeciw).

(dowdd: akta kontroli str. 767-768)

44 \W dwoch decyzjach o pozwoleniu na uzytkowanie PINB wskazat brak podstaw prawnych do przeprowadzenia obowigzkowej kontroli
— obiekty byly realizowane na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych przed dniem wejScia w zycie ustawy z dnia
27 marca 2003 r. 0 zmianie ustawy Prawo budowlane oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. Nr 80, poz. 718).
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Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Nowego Sacza poinformowata,
ze w latach 2011-2013 stwierdzono siedem przypadkéw zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci bez wymaganego zgtoszenia (jedno postepowanie
w toku), sposrad ktdrych:

— w dwdch sprawach wydano postanowienie nakaz wstrzymania uzytkowania (w jednej
inwestor przywrocit poprzedni sposéb uzytkowania, a w drugiej wydano nakaz
przywrécenia poprzedniego sposobu uzytkowania),

— w dwdch sprawach inwestor dobrowolnie przywrécit poprzedni sposob uzytkowania
(decyzja umarzajgca postepowanie),

— w dwdch sprawach wydano decyzje nakazujacq przywrécenie poprzedniego sposobu
uzytkowania (jedna decyzja uchylona przez Wojewddzki Inspektorat Nadzoru
Budowlanego i przekazana do ponownego rozpatrzenia).

(dowdd: akta kontroli str. 738, 740)

W latach 2011-2013 wystapit jeden przypadek nakazania wstrzymania uzytkowania terenu,
0 ktérym mowa w art. 59 ustawy o planowaniu. W 2011 r. nakazano wstrzymanie
uzytkowania terenu dziatki wykorzystywanej jako plac postoju samochodow
przeznaczonych do ich wynajmu, do czasu uzyskania ostatecznej decyzji o warunkach
zabudowy dla wskazanej dziaki.

(dowdd: akta kontroli str. 515, 522-523)

Dyrektor Wydziatu Architektury i Budownictwa wyjasnit, ze w Urzedzie zagospodarowanie
terenu monitorowane byto poprzez sprawdzanie dokumentacji w zakresie zgodnosci
projektu z ustaleniami planu lub decyzji o warunkach zabudowy oraz przepisami prawa
i przepisami techniczno-budowlanymi.

(dowod: akta kontroli str. 769, 771)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ Urzedu w badanym zakresie.

IV. Wnioski pokontrolne

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
[zbie Kontroli4®, wnosi o:

1) weryfikacje zapisdbw studium uwarunkowan w zakresie obowigzku sporzadzenia
planéw miejscowych dla terenéw oznaczonych symbolem 2U/M,

2) zapewnienie terminowego prowadzenia postepowan o ustalenie warunkéw zabudowy
oraz okreslania w decyzjach o warunkach zabudowy linii rozgraniczajacych teren
inwestycji poprzez ich wyznaczenie na mapach we wtasciwej skali,

3) okreslanie szczeg6towych wymagan dotyczacych nadzoru na budowie we wszystkich
decyzjach o pozwoleniu na budowe obiektéw budowlanych wymagajacych takiego
nadzoru,

4) niezwtoczne przekazywanie Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru Budowlanego decyziji
w sprawie udzielonego pozwolenia na budowe.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezer do wystapienia pokontrolnego, w terminie

45Dz.U.z22012r., poz.82 ze zm.
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i wykonania wnioskow

21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie do dyrektora Delegatury NIK
w Krakowie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskdw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach
niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin przedstawienia
informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu zastrzezen w catosci
lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Krakow, 28 kwietnia 2014 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Krakowie

Kontroler Jolanta Stawska
Dyrektor

Marta Wojnarska
specjalista kontroli pafistwowej
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