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Najwyzsza lzba Kontroli t0dz, dnia maja2010 r.
Delegatura w Lodzi

Rada Miejska

w Tomaszowie Mazowieckim
LLO-4112-02-01/2009
S/09/005

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudr®ig4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w todzi
przeprowadzita kontrel w Urzedzie Miasta Tomaszowa Mazowieckiego (zwanym dalej
,Urzedem?”), w zakresie gospodarowania przestrzemiejska w Tomaszowie Mazowieckim
w latach 2005-2009.

W zwiazku z wynikami kontroli, przedstawionymi w protokokontroli podpisanym
w dniu 1 marca 2010 r. - Najwyza lzba Kontroli, stosownie do art. 60 ustawy d&KNI
przekazata Prezydentowi Miasta Tomaszowa Mazowagekivysipienie pokontrolne z dnia
8 kwietnia 2010 r.

Najwyzsza lIzba Kontroli, uznag potrzelg przedstawienia ocen kontrolowanej dziatakio
takze organowi uchwatodawczemu Miasta Tomaszowa Mazkidgo — dziatajc na
podstawie art. 60 ustawy o NIK — przekazuje niziejsvysgpienie pokontrolne Radzie
Miejskiej w Tomaszowie Mazowieckim.

I. Najwyzsza lzba Kontroli negatywnie ocenia, pod wdgm legalnéci i rzetelndgci,
dziatania organéw Gminy Miasta Tomaszowa Mazowiegi w zakresie ksztalttowania
I prowadzenia polityki przestrzenne] na terenie &smowa Mazowieckiego. Negatywnie
ocent nalezy przede wszystkim nieprzestrzeganie zasad oram ggoradzania i uchwalania
podstawowych aktow planistycznych - studium uwaowd | zagospodarowania

przestrzennego miasta Tomaszowa Mazowieckiego jsou®ego planu zagospodarowania

! Dz. U. z 2007 r. Nr 231 poz. 1701 ze zm.
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przestrzennego miasta Tomaszowa Mazowieckiego, yshadalej odpowiednio ,studium”

i ,planem miejscowym”.

Powyzsza ocerg uzasadniaj ustalenia kontroli NIK, wskazage na:

sporadzenie i uchwalenie w dniu 5 jmrziernika 2005 r. planu miejscowego
z naruszeniem procedur oki@enych ustaw z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzenrfymwary, dalej ,ustaw o planowaniu”;

sporzadzenie projektu zmiany studium (prztgj nastpnie uchwat Rady Miejskie]
nr XLI/376/2009 z dnia 27 maja 2009 r.) z naruseenprzepisow:

- art. 39 ustawy z dnia 3 pdziernika 2008 r. o udaginianiu informacji osrodowisku

i jego ochronie, udziale spotedmstwa w ochronie srodowiska oraz o0 ocenach
oddziatywania narodowiskd, zwanej dalej ,ustawz dnia 3 padziernika 2008 r.,

- art. 72 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Pravatirony srodowiskd, zwanej dalej
.Prawem ochronysrodowiska, w zwizku z 8 3 ust. 2 rozpogdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawmakresu projektu studium
uwarunkowa i zagospodarowania przestrzennego grinyzwanym dalej
.fozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwieti2@04 r.,

sporzdzenie projektu planu miejscowego terenu poklego w rejonie ul. N. Barlickiego
w Tomaszowie Mazowieckim (praypgo uchwat Rady Miejskiej nr XLI1/378/2009
z dnia 27 maja 2009 r.), z naruszeniem art. 72 &raghronysrodowiska, w zwizku

z 810 ust. 2 rozposdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpn@03 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu pegsowania przestrzennégo
zwanego dalej ,rozposazizeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierp@03 r.”.

I.1. Podczas sposdzania i uchwalania w dniu 5 fidziernika 2005 r. planu miejscowego, nie

przestrzegano obowdujacych w tym zakresie procedur, co skutkowato unisweniem tego

dokumentu planistycznego WojewddzkidSAdministracyjny w todzi. Pomimo stwierdzenia

przez Rad Miasta Tomaszowa Mazowieckiego koniecgmo dokonania zmian

w przedstawionym do uchwalenia projekcie planu st@yvego (uchwata nr XLV/411/05

w sprawie dokonania zmian w przedstawionych do @émwa projektach miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego i studium uwaruakavkierunkédw zagospodarowania

przestrzennego miasta Tomaszowa Mazowieckiego)zczes w tym samym dniu

(5 padziernika 2005 r.) uchwalono studium (uchwata nA\V¥412/05) oraz plan miejscowy

2Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.
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(uchwata nr XLV/413/05), w ktérym nie uwzglniono zmian przytych wczéniejsz
uchwah nr XLV/411/05. Przed uchwaleniem planu miejscowege przysipiono do
ponowienia czynnixi, o ktérych mowa w art. 17 ustawy o planowaniuifimdo uzyskania
stosownych opinii i uzgodnkezmian projektu planu), co byto sprzeczne z art.usf 1
ustawy o planowaniu. Powsgze naruszenie trybu uchwalania planu miejscowégmowito
jedm z podstaw uznania przez WojewodzkidSAdministracyjny w todzi niewanosci
uchwaty nr XLV/413/05 i tym samym planu miejscowef@@yrok WSA w todzi z dnia
27 listopada 2007 r.). Wcéasiej (pismo z 16 stycznia 2006 r.) Wojewoda todzkie
stwierdzit niewanosci uchwaty nr XLV/411/05.

Podgcie w tym samym dniu (5 peziernika 2005 r.) omawianych uchwat, co praktyezni
uniemaliwiato uzgodnienie i wprowadzenie uchwalonych zm@o planu miejscowego, byto
zgodne z ustalonym przez pana Tomasza Kumka - &wege Przewodnigzego Rady
Miejskiej w Tomaszowie Mazowieckim padkiem obrad Rady Miejskiej w Tomaszowie
Mazowieckim. Przestuchany w charakteéz@adka pan T. Kumek zeznat m.irg ,nikt nie
wyjasnit, jakie mog by¢ konsekwencje uchwalenia tych dokumentéw w takidgjcsci, jak
zaktadat porzdek obrad. A jéi nawet byly proponowane inne konkretne rozminia, to
traktowane byty podejrzliwie. Dodatkowo Rada nieciaka by posidzona o opieszaiéd

| zatwierdzita te dokumenty na jednej sesji. Korkadencji nacechowany byt przepychank
miedzy Rad a Prezydentem. Z perspektywy czasu oceniarprzy tak trudnej i ztmonej
procedurze nal@to zatrudni jednak niezatenego eksperta, czy doradt

Powyssze zeznanie potwierdza przeprowadzona przez Kerdvo NIK analiza protokotu
z XLV sesji Rady Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiegdktorej wynika,ze obecny na niej
radca prawny ukdu nie wskazywat na niezgoditoprzyjetej procedury z art.19 ust.1 ustawy
o planowaniu.

W uzasadnieniu wyroku z 27 listopada 2007 r. WSALedzi stwierdzit m.in.,ze Rada
Miejska ,uchwalagc miejscowy plan w brzmieniu nie uwzdhiapcym uchwaty
nr XLV/411/05 i ignorujc tym samym ow uchwat, zachowata giw sposob, ktory wymyka
sig wszelkim racjonalnym ocenom.”

[.2. W przytoczonym wyej wyroku WSA w todzi z dnia 27 listopada 2007 rskazano
takze na fakt, # nieprawidtowy sposob okékenia w planie miejscowym z 5 pdziernika
2005 r. wskanikéw ksztattowania zabudowy (linii zabudowy, gafiéw obiektoéw

I wskazniki intensywndci zabudowy) uniemdiwiat wydawanie w oparciu 0 postanowienia
tego planu pozwofena budow. Z ustal@ kontroli NIK wynika, ze wkrotce po uchwaleniu

planu miejscowego (stycae- marzec 2006 r.) do Ugdu wptyrgto 137 wnioskéw, w tym 50



dotyczcych zmiany przytych w nim wskanikow ksztaltowania nowej zabudowy,
ograniczajcych inwestowanie na terenach g@pgh planem. Krytyczne uwagi do ustale
planu zgtosity take miejscowe biura projektowe i geodezyjne orazzaecawcy majtkowi,
wskazugpc m.in. na wyczenie ,z wszelkiego rodzaju inwestycji budowlanygloza
biezacymi remontami” ponad 90% nieruchofoo

Koszty sporzdzenia projektéw planu miejscowego i zmiany stodia 5 padziernika
2005 r. wyniosty 185.770,76 z2ly tym wynagrodzenie projektanta (,WMW-projekt” s.c.
w todzi) - ponad 179.950 zt.

Na podstawie umowy z 9 lutego 2007 r. firma ,AGA-ROP.H.P.U. Projektowanie
Architektoniczne w todzi opracowata projekt zmigphanu miejscowego z 5 paziernika
2005 r., uwzgldniajacy otrzymane uwagi i wnioski. Po uzyskaniu opinizigodni@, zgodnie

z art.17 pkt 6 i 7 ustawy o planowaniu oraz po vgtou projektu do publicznego veglu
(art.17 pkt 10), Rada Miejska rozpatrzyta w dniu 4#ycznia 2008 r. zgtoszone, ale
nieuwzgtdnione przez Prezydenta Miasta uwagi do omawiartementu. W zwizku

z wyrokiem WSA w todzi z dnia 27 listopada 2007 stwierdzagcym niewanosé¢ planu
miejscowego z 5 palziernika 2005 r., Rada Miejska nie uchwalita zmwarnpowyzszym
dokumencie. Za wykonany projekt zmiany planu wykeca otrzymat wynagrodzenie
zgodne z zawagtumowy W wysokdaci 31.720 zt.

Do sporadzenia kolejnego planu miejscowego Tomaszowa Mazokiego przysipita
Autorska Pracownia Architektury i Planowania Preamtnego arch. Piotr Sudra Sp. z o.o.
w Podkowie Lénej. W zawartej w dniu 12 grudnia 2008 r. umowidalmo termin
zakaczenia prac do 12 stycznia 2010 r. oraz wynagrddzamtto w wysokéci 305.000 zi.
Materiatem wy§ciowym do opracowania planu byt m.in. wymienionyasyprojekt zmiany
planu, opracowany przez figtAGA-DOR. Pismami z 14 maja 2009 r. 16 czerwca 2009
130 czerwca 2009 r. arch. P. Sudra poinformowatzatdr o ,ogromnej il@ci
niedopuszczalnych wad” opracowania spdeonego przez AGA-DOR. ¥bd wad tych
wymieniono m.in. nieaktualne podkiady geodezyjnezorozwizania komunikacyjne,
nieuwzgkdnienie wielu istnigjcych obiektow, poprowadzenie linii rozgranicgajch tereny
w biednej lokalizacji w stosunku do stanu wiasriooraz stosowanie niezgodnej z prawem
klasyfikacji przeznaczenia terenu. W wyniku przepadzonych z firm arch. P. Sudry
negocjacji, zawarte zostaty dwie umowy na wykonaalt uzupetniajcych i dodatkowych,
w ktorych hczne wynagrodzenie projektanta ustalono na &w@b69.250 zt (85%
wynagrodzenia ustalonego w umowie z 12 grudnia 2008 Obie umowy zostaty

zrealizowane w dniu 28 pdziernika 2009 r., tj. przed uptywem terminéw umagwin.



W zwiazku z konieczn&ria wykonania prac dodatkowych i uzupeta@jch, zmieniono
takze kaxcowy termin opracowania planu miejscowego Tomasztea. na 30 czerwca
2010 .

Z ustalé kontroli NIK wynika, ze zaréwno projekt planu miejscowego z Sdmernika
2005 r., jak i projekt zmiany tego planu sp@izony przez firm AGA-DOR, pomimo tak
wielu wad, uzyskaty pozytywne opinie Miejskiej KasjiiUrbanistyczno-Architektonicznej.
Negatywnie ocegi naleey takze funkcjonowanie Owczesnego Wydzialu Rozwoju
Przestrzennego i Gospodarki Nieruchdmami Urzdu, ktéry dopscit do odebrania

i wyptaty wynagrodzenia autorom powszych dokumentéw planistycznych. Do czasu
kontroli NIK, Urzad nie zgtaszat roszcaenvobec firm WMW-projekt i AGA-DOR, z tytutu
wadliwie opracowanych dokumentow planistycznych

W ziozonym do protokotu kontroli wygaieniu Prezydent Miasta, powaodg] sk na
odpowiedni zapis w umowie z 9 lutego 2007 r. zagjazrtfirma AGA-DOR, zauwayt, ze
,f0szczenie 0 naprawienie ewentualnych szkod p&A-DOR ... nie uleglo jeszcze
przedawnieniu.”

[.3. W latach 2008-2009 Rada Miejska w Tomaszowie Maxljta dwie uchwaty (w dniu
27 lutego 2008 r., a nggpinie 27 maja 2009 r.) w sprawie uchylenia, wymiasjovczéniej,
uchwaty nr XLV/411/05 z dnia 5 pdziernika 2005 r. Na bezprzedmioto&&oponownej
uchwaty w tej samej sprawie zwrocit uwaglopiero Wojewoda t0dzki, kontrohg jej
legalng¢. W wyjasnieniu Prezydent Miasta stwierdzi#e projekt uchwaty z dnia 27 maja
2009 r. ,przypt dziatapc w zaufaniu do pracownika go przygotowaggo.”

Zdaniem NIK, dopuszczenie do poxsgej sytuacji naley wiazat z nierzetela praa
komorki Architekta Miasta, ktora przygotowata pidjel uzasadnienie uchwaly z dnia
27 maja 2009 r. oraz z niewkawym nadzorem nad komork.

[.4. Uchwah nr XLI/376/09 z dnia 27 maja 2009 r. Rada Miejska Tomaszowie
Mazowieckim uchwalita zmianstudium, obejmuacego caty obszar administracyjny miasta.
W ocenie Wojewody todzkiego (rozstrzygoie nadzorcze z dnia 3 lipca 2009 r.) - w toku
prac planistycznych nad zmianstudium m.in. nie dopetniono obazku podania do
publiczne] wiadoméci informacji o przysipieniu do opracowania prognozy oddziatywania
nasrodowisko i o jego przedmiocie (art. 39 ust. 1 pkistawy z dnia 3 pgaziernika 2008 r.)
oraz postaono st nieaktualnym opracowaniem ekofizjograficznym, tanswito naruszenie
art. 72 Prawa ochrongrodowiska, w zwizku z 8 3 ust. 2 rozpagdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. Stanovaisk/ojewody t.édzkiego o stwierdzeniu



niewaznosci uchwaty nr XLI1/376/09 podtrzymat WSA w todzi (ngk z 14 padziernika
2009 r.), ktory wskazat na istotne naruszenia tryborzdzania studium.

Kontrola NIK wykazataze niezalenie od ztaenia przez RagMiejska w Tomaszowie Maz.
skargi kasacyjnej od powgzego wyroku, sposzzono aktualm dokumentag
ekofizjograficzra oraz podano do publicznej wiado$od informacg o przysapieniu do
opracowywania aktualizacji prognozy oddziatywanégmdowisko.

W dniu 18 grudnia 2009 r. Rada Miejska w TomaszaWaz. podgta uchwat nr L1/445/09
w sprawie uchwalenia zmiany studium.

[.5. W dniu 27 maja 2009 r. Rada Miejska pgdajuchwaty: o zmianie studium (uchwata
nr XLI/376/09 oméwiona w punkcie |.4. wygiienia), w sprawie stwierdzenia zgodoo
planu miejscowego terenu patmego w rejonie ul. N. Barlickiego (uchwata XLI/309)
oraz o planie miejscowym dla powszego terenu (uchwata nr XLI/378/09).
Rozstrzygngciem nadzorczym z dnia 3 lipca 2009 r. Wojewoda Abdstwierdzit
niewaznos¢ uchwaty nr XLI/378/09 w sprawie miejscowego plaragospodarowania rejonu
ul. N. Barlickiego. W uzasadnieniu stwierdzonge w zwhzku z rozstrzygriciem
uniewaniajacym uchwa¢ nr XLI/376/09 w sprawie zmiany studium, uchwalophan nie
spetniat wymogu okrdonego w art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu. Wojavd.6dzki
stwierdzit ponadto nieaktualdé® opracowania ekofizjograficznego z 1995 r., uzoaj
naruszenie tym samym art. 72 Prawa ochrérgdowiska, w zwizku z § 10 ust. 2
rozporadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpn@03 r.

Postanowieniem z 14 pdziernika 2009 r. WSA w todzi zawiesit pepbwanie
sadowoadministracyjne w sprawie ze skargi Rady Miejskv Tomaszowie Maz. na
powyzsze rozstrzygrcie nadzorcze, do czasu uzyskania przymiotu praveonsoi wyroku
WSA w todzi, podtrzymujcego rozstrzygrcie nadzorcze Wojewody +tdodzkiego
stwierdzagce niewanos¢ uchwaty nr XLI/376/09 Rady Miejskiej o uchwalenamiany
studium.

W dniu 7 stycznia 2010 r. (m.in. po opracowaniu uakiego opracowania
ekofizjograficznego oraz spadzeniu aktualizacji prognozy oddziatywania sradowisko)
Rada Miejska w Tomaszowie Maz. uchwalita plan noeysy dla rejonu ul. N. Barlickiego
(uchwata nr L11/451/2010).

[I. W wystpieniu pokontrolnym z dnia 8 kwietnia 2010, skieemiym do Prezydenta Miasta,

NIK wskazata m.in. na:



* wydanie, wbrew postanowieniom art. 62 ust. 2 ustawplanowaniu, decyzji z dnia
12 stycznia 2009 r. o warunkach zabudowy dla kekgl handlowo-ustugowego przy
ul. N. Barlickiego;

» ustalenie w dniu 4 grudnia 2008 r. — niezgodnietz€d ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
- warunkéw zabudowy dla dwdéch budynkow wielorodzemprzy ul. Nowowiejskiej,

* nierdbwne traktowanie inwestorow w sprawach o ustalevarunkéw zabudowy;

e dlugotrwatad¢ postpowar administracyjnych w sprawach wydania decyzji o wa&ach
zabudowy, spowodowanw szczegOIn&ci nieprzestrzeganiem obaoyujacych w tym
zakresie przepisow.

I.1. W dniu 29 lutego 2008 r. do Wdu wptymt wniosek firmy Star City sp. z o.o0.

w Tomaszowie Maz. o0 wydanie decyzji o0 warunkach udabvy terenu przy

ul. N. Barlickiego. Przedmiotem wniosku byta budokampleksu handlowo-ustugowego

0 powierzchni sprzeds 36.000 m2. Decyzj z dnia 11 czerwca 2008 r. pan Grzegorz

Harany — zasipca Prezydenta Miasta ustalit warunki zabudowy pozggo terenu,

okreslajac zasady jego zagospodarowania (m.in. powierzclspezeday od 400 do

36.000 m?, ustugi handlu w postaci galerii handlolyustugi gastronomii i kultury).

Decyzp z dnia 29 wrzénia 2008 r. Samosgrlowe Kolegium Odwotawcze w Piotrkowie

Trybunalskim stwierdzito niewaos¢ powyzszej decyzji zagpcy Prezydenta Miasta z dnia

11 czerwca 2008 r. W uzasadnieniu SKO wskazatow obowazujacym w tym czasie

studium nie przewidziano lokalizacji w Tomaszowiea?M wielkopowierzchniowych

obiektow handlowych, a dla ul. N. Barlickiego neniat plan miejscowy. Na podstawie
art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu, obszaymieszczenia obiektow handlowych

0 powierzchni sprzeds powyzej 400 m? (w okresie od 18 kwietnia 2007 r. dolipta

2008 r., a przed i po tym okresie o powierzchni ymy 2.000 m?) zostaty zaliczone do

obszarow, dla ktorych istnieje obamwek sporadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. Granice terendvbpoowe powyzszych obiektow
powinny zosté okreslone, w zalenasci od potrzeb, w planie miejscowym (art. 15 uspkB

4 ustawy o planowaniu). &t tez, w omawianym przypadku, p@pbwanie o ustalenie

warunkéw zabudowy — zgodnie z art. 62 ust.2 ustayianowaniu — podlegato zawieszeniu

do czasu uchwalenia planu.

SKO uznato,ze w swietle powyszych uwarunkowa prawnych, wielkopowierzchniowy

obiekt handlowy mge powsta wytacznie na podstawie ustaleplanu miejscowego.

Podkréli¢ przy tym naley, ze w wyniku ponownego rozpatrzenia sprawy posze



stanowisko zostato podtrzymane degy@KO w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 29 grudnia
2008 .

W dniu 27 padziernika 2008 r. Spoétka Star City ponownie zzda w Urzdzie wniosek
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budovaer handlowe] o powierzchni
sprzeday 36.000 m2 na nieruchoré@ potozonej przy ul. N. Barlickiego. Decygjz dnia
12 stycznia 2009 r. pan G. Hang ustalit warunki zabudowy dla powgzego
przedsg¢wziccia, a nasipnie powiadomit Star City,zi stala s ona ostateczna z dniem
2 lutego 2009 r.

W ziozonym do protokotu kontroli wypmieniu pan G. Hagay podat m.in.,ze rejon
ul. N. Barlickiego jest ,newralgicznym obszarem st wymagaicym szybkich dziaka
inwestycyjnych” ze wzgldu na zly stan techniczny znajadoych sé na nim budynkow
pofabrycznych. Budowa na tym obszarze galerii hamdj ,bytaby inwestygj bardzo wana
dla miasta ze wzgtléw spotecznych oraz podniesienia atrakc§gnaniasta jako miejsca
przyjaznego inwestorom.” Przy wydaniu warunkow zidomy wzigto pod uwag powyzsze
okolicznasci oraz oping jednej z krakowskich kancelarii prawnych.

Kontrola NIK wykazata, ze w 2008 r. dla dwoch innych handlowych obiektow
wielkopowierzchniowych (o powierzchniach sprzagdd 600 m? i do 500 m?) nie ustalono
warunkéw zabudowy, lecz zgodnie z art. 62 ust. fawgg 0 planowaniu, pogbowania
administracyjne zawieszono. W uzasadnieniu do jgalrzetych postanowie(z dnia 8 lipca
2008 r.) zacytowano fragment komentarza do ustawyplanowanidi moéwiacy, iz
W przypadku stwierdzeniaze wniosek inwestora dotyczy obszaru ¢pdéfjo obowazkiem
sporadzenia planu miejscowego, nie ma innejziiveosci niz zawieszenie pogbowania.
Niedopetnienie tego obowiku i wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla dgki
obszaru stanowi #ace naruszenie prawagdace podstaw do stwierdzenia niewacsci
decyzji.” Powotano si takze na prawomocny wyrok Naczelnegad8 Administracyjnego
zdnia 11 marca 2008 r., w ktorym stwierdzono m.iie dla wybudowania
wielkopowierzchniowego obiektu handlowego ,nie z@oby wydana przez wojta
(burmistrza, prezydenta) decyzja o warunkach zabydd...) gdyz rozstrzygnicie
jednoosobowego organu administracji publicznejnjgeego zasadniczo w gminie funkcj
organu wykonawczego , w takim przedmiocie niezenby wystarczajce.” Zdaniem NSA,
postpowanie z wniosku o wydanie warunkow zabudowy dlaryrszego obiektu ,powinno

by¢ zawieszone do czasu uchwalenia miejscowego plagospodarowania przestrzennego.”

’ Z. Niewiadomski - Komentarz do ustawy o planowariagospodarowaniu przestrzennym, C.H. Beck,
wydanie 2 Warszawa 2005 r.



W swietle powyzszych okolicznéci i interpretacji nalgy stwierdzé, ze wydanie przez
G. Hardnego decyzji z dnia 12 stycznia 2009 r. o warunkaahudowy galerii handlowej
przy ul. N. Barlickiego, po dwukrotnym uniewr@eniu przez SKO poprzedniej decyzji w tej
sprawie, stanowi przejaw lekceiemia obowazujacego prawa. W ocenie NIK, w omawianej
sytuacji doszto take do nierdwnego traktowania inwestorow stggggh s¢ 0 wybudowanie
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, co jeprzeczne z — wynikgym z art. 8
Kpa - wymogiem prawotginego i sprawiedliwego rozstrzygania spraw przegay
administracji publicznej.

[1.2. W latach 2003-2007 Zagd Powiatu w Tomaszowie Maz. wypbwat pkciokrotnie do
Prezydenta Miasta Tomaszowa Maz. z wnioskami o ladngenie w projektach studium

i planu miejscowego (a po uchwaleniu planu miejsegovo dokonanie w nim stosownych
zmian), rozwazan umazliwiajacych wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej na dziatce
552/2, potaonej przy ul. Majowej i Nowowiejskiej. Powrgze wnioski byty odrzucane,
poniewa, jak wynikato to m.in. z tekstu studium z 5zpaiernika 2005 r., dziatka 552/2
znajdowata si na terenie bezgoednio przylegtym do zespotu przyrodniczo-krajoloazgo
doliny rzeki Wolbérki, lrdacej gtdwnym korytarzem ekologicznym miasta, w olsea
potencjalnego zagrenia powodzi. Odpowiedzi odmownej w tej sprawie udzielonoz&k
firmie EZBUD-INTERSTER Sp. z 0.0. w Tomaszowie, toiej Prezesem Zagdu jest pan
Zenon taski — Przewodnigzy Rady Miejskiej w Tomaszowie Maz. (obecnej kagi¢nc
Uzasadniagc powysze stanowisko, zagtca Prezydenta Miasta pan G. Hana stwierdzit

w pismie z 31 padziernika 2007 r.,ze omawiana dziatka patona jest ,na terenie
niewtaciwym dla realizacji mieszkalnictwa wielorodzinnégo wskazat m.in. & jest to
naturalna dolina Wolbérki ktora nie m® podlega ,zmianom stosunkéw wodnych (...)"
oraz ,nie mae by przegradzana wysakabudow (...)”

W dniu 4 grudnia 2008 r. pan Witodzimierz MalczewskiNaczelnik Wydzialu Rozwoju
Przestrzennego i Gospodarki Nieruchédmami Urzdu (Naczelnik WRPIGN), dzialeg

z upowanienia Prezydenta Miasta, wydat deeyajwarunkach zabudowy dla firmy EZBUD-
INTERSTER. Przedmiotem decyzji byta budowa dwochdymkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, zlokalizowanych na dzialce 552/&ypul. Nowowiejskiej (poprzednio
dziatka 552/2). Z zatzonej do powsszej decyzji analizy funkcji oraz cech zabudowy
(sporadzonej przez mgr in arch. Jerzego Dankowskiego) wynikale ,podstaw dla
wyznaczenia parametrow planowanych budynkéw wielbrmych stanowity bloki
usytuowane w poétnocno-zachodniejes@ obszaru analizowanego, do ktérych nowa

inwestycja nawjzuje funkcp...” Wedtug czsci graficznej analizy byly to jedyne budynki



wielorodzinne zlokalizowane w obszarze analizowanyate potaone na dziatkach
dostpnych z ul Nadrzecznej (ulicy przebiegag] z drugiej strony rzeki Wolborki,
krzyzujacej skt z ul. Nowowiejsk). Pozostat zabudow stanowity obiekty sportowe (stadion
sportowy), dwiaty (asrodek szkolno — wychowawczy), mieszkalnictwa je@uaainnego oraz
tereny rekreacji i wypoczynku (ogrodki dziatkowe).

Usytuowanie budynkow wielorodzinnych przy ul. Nagbznej stanowito tale podstaw do
wyznaczenia linii zabudowy od ul. Nowowiejskiej, ieh gabaryty i geometria dachow
postwyty do ustalenia m.in. wysokoi catkowitej, wysokéci elewacji frontowych i kta
nachylenia potaci dachowych (50 - 60%).

NIK nie podziela przedstawionego w wéeeniach stanowiska Prezydenta Miasta, i
wydanie wymienionej wiej decyzji o warunkach zabudowy rggsto zgodnie z art. 61 ust. 1
pkt 1 ustawy o planowaniu. Na podstawie powotan@agepisu wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mdiwe jedynie w przypadku spetnienia m.in. warun&hby co najmniej jedna
dzialka gsiednia, dospna z tej samej drogi publicznej, byta zabudowanasposob
pozwalajcy na okrélenie wymaga dotyczcych nowej zabudowy w zakresie kontynuaciji
funkcji, parametréw, cech i wskaikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznéjiektow budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywn&ci wykorzystania terenu. Tymczasem wydanie omawidaeyzji oparto na
analizie istniejcej zabudowy dziatki, dogbnej z innej drogi publicznej hidziatka 552/6.
Decyzjami z 6 marca 2009 r. i 15 kwietnia 2009 ackklnik WRPIGN zwikszyt wysokd¢
catkowita i elewacji frontowej (odpowiednio do 14,5 m i 14 oraz geometei dachu (dach
ptaski ze spadkiem od 5% do 15%) projektowanychybkdw wielorodzinnych. Powgze
zmiany uzasadniono zaproponowanym przez inwestanawagtorskim rozwjzaniem
energetycznym” (zastosowanie kolektoréw stoneczphydstalone w powotanych wcage]
wynikach analizy funkcji oraz cech zabudowy, stamowch zahcznik do decyzji
o warunkach zabudowy z 4 grudnia 2008 r. wysokaatkowite i elewacji frontowych
budynkow (odpowiednio 13 m i 10 m) miaty zapetynk nie keda one ,dysharmonizowaty
z otoczeniem” i zostarzachowane ,proporcje architektoniczne w kompozgigwaciji”

[1.2. W dniu 20 wrzénia 2005 r. Naczelnik WRPIGN ustalit firmie EZBUDwarunki
zabudowy dla budowy obiektu handlowo-magazynowegay pul. Wysokiej 2/4.
W powyzszej decyzji ustalono m.inze $cieki sanitarne z obiektu zostandprowadzone do
miejskiej sieci kanalizacyjnej, poprzez — jak tonka z mapy zalczonej do wniosku
o wydanie decyzji — ponad 150 metrowy projektowakgnat sanitarny, biegoy

w ul. Wysokiej. Do dnia wydania decyzji o warunkazhbudowy inwestor nie spenit
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wymogu okrélonego w art. 61 ust. 5 ustawy o planowaniu, tg przedtayt umowy

z Zaktadem Gospodarki Wodnej i Kanalizacji w Tonwge Maz. (ZGWiK), gwarantdgej
wykonanie sieci kanalizacyjnej dla potrzeb omawgmezamierzenia budowlanego.
W wyjasnieniu Naczelnik WRPIGN podat m.in.z iuznat za wystarczaggy proponowany
przez inwestora sposob odprowadzardiciekdw i nie wymagat potwierdzenia tego
rozwiazania przez wigxiciela sieci kanalizacyjnej. Tymczasem, ze wdgl na stwierdzony
przez ZGWIiK brak maiwosci odbiorusciekow przez siemiejska, w grudniu 2005 r. doszto
do zmiany warunkéw zabudowy (przewidziano bezodphyy zbiorniksciekow).

Zdaniem NIK, brak powiszej umowy z ZGWIK — wwietle art.61 ust.1 pkt 3 w zazku

z art. 61 ust. 5 ustawy o planowaniu — nie dawalspeowv do wydania decyzji 0 warunkach
zabudowy wymienionemu wgj inwestorowi.

Kontrola NIK wykazata ponadtozidecyzg o zmianie warunkéw zabudowy dla obiektu
handlowo-magazynowego w zakresie sposobu odprowéadzeiekow z dnia 19 grudnia
2005 r., podpisanprzez pana Janderka — zagpce Prezydenta Miasta, wydano dwa dni
wczesniej niz ztozony w dniu 21 grudnia 2005 r. pisemny wniosek w sgrawie.
Na powyszym wniosku spoezlzono od¢czm adnotagi ,wniosek ustny z dnia 19.12.05”
Z nieczytelnym podpisem.

W wyjasnieniu Prezydent Miasta, powodgj se na art. 35 Kpa stwierdzitze zmiany
powyzszych warunkéw dokonano w dniu zémia przez inwestora wniosku ustnego,
poniewa mazliwe byto zatatwienie tej sprawy bez gnej zwioki. NIK zauwaa jednakze
zgodnie z art. 63 8§ 2 i 3 Kpa podanie ustne powinawierg m.in. wskazanie osoby od
ktorej pochodzi, jej adres kadanie oraz powinno bylo zostaprzyjete do protokotu
podpisanego przez wnegzgo.

[1.3. Niewystarczajce uzbrojenie terenu bylo natomiast m.in. podstadmowy przez
Naczelnika WRPIGN ustalenia warunkéw zabudowy dlaeistycji polegajcej na budowie
15 budynkow jednorodzinnych przy ul. Wilczej i Opgaiskiej (decyzja z dnia 22 kwietnia
2009 r.). Powysza decyzja zostata przez SKO w Piotrkowie Trykec{dp z 27 lipca
2009 r.) uchylona i sprawprzekazano do ponownego rozpoznania. SKO stwierdzin.,ze
organ pierwszej instancji nie uzasadnit i nie uddmibstanowiska o braku wystarczeggo
uzbrojenia terenu, skoro w obu ulicach znajdugess& energetyczna i wodagjowa. Nie
badano take, czy inwestor zawart z gestorem sieci uraow ktérej mowa w art. 61 ust. 5
ustawy o planowaniu (stosownumow inwestor przedstawit w toku ponownego

postpowania).
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W ocenie NIK, przedstawione okoliczw zatatwiania wnioskow inwestora obiektu przy
ul. Wysokiej i inwestora 15 budynkow jednorodzinhywskazujy na nierdwne traktowanie
stron przez organ administracji publicznej.

I1.4.. Z ustalé kontroli NIK wynika, ze utrata mocy planu miejscowego z 5zgaiernika
2005 r., ledacego bezp@redni podstawy do wydawania pozwotena budow, spowodowata
wydtuzenie czasu trwania pegpowain administracyjnych, poprzedaaych rozpoczcie wielu
inwestycji budowlanych. Stwierdzono bowiem - na §tagvie prowadzonego przez Wdz
rejestru decyzji o warunkach zabudowse-w latach 2008-2009 (do grudnia) na 406 decyzji
o ustaleniu warunkéw zabudowy (stangeyich podstaw do uzyskania pozwolenia na
budowe w przypadku braku planu miejscowego), 275 decy£fi8%) wydano

z przekroczeniem - okimnego w art. 35 § 3 Kpa — okresu dwumgeznego.

W dwadch skrajnych przypadkach termin ten przekrdaozavet 15-16 miescy, przy czym
inwestorzy nie byli informowani pisemnie o przycagh zwioki. Wyj&niajac przyczyny tak
znacznych optnien, Prezydent Miasta stwierdzize byly one spowodowane pracami
koncepcyjnymi projektowanej ulicy, ktérej linie mraniczajgce miaty wptyw na ustalenie
warunkow zabudowy dla projektowanych inwestycjitomaiast inwestorzy byli informowani
telefoniczne i ustnie ,,0 przyczynach przegijacych termin zatatwienia sprawy.” Kontrola
NIK wykazata jednak,ze w dokumentacji powyszych spraw brak byto dokumentéw —
wymaganych na podstawie art. 14 § 2 Kpa — potwaggdych ustne zatatwienie sprawy.

[1.5. W ocenie NIK, na diugotrwa$d postpowanr w sprawie ustalenia warunkow zabudowy
inwestycji istotny wptyw miato nieprzestrzeganiezgz Urad obowhzujacych w tym
zakresie przepisow, skutkige niekiedy niezasadrodmows wydania decyzji o warunkach
zabudowy.

W latach 2008-2009 (do grudnia) spid 8 decyzji o odmowie ustalenia warunkéw
zabudowy, SKO w Piotrkowie Tryb. uchylito 3 decyzjprzekazato sprawy do ponownego
rozpoznania.

| tak, decyzj z 21 maja 2009 r. Naczelnik WRPIGN odmowit ust@emarunkow zabudowy
dla PPHU ,Na Skarpie.” SKO w Piotrkowie Tryb. uciylpowyzsz decyzg i przekazujc ja

do ponownego rozpatrzenia, zwrdcito uwagl.in. na nieodniesienie esiprzez organ
pierwszej instancji do wgtzenia w omawianej sprawie — na podstawie art.g812iustawy

0 planowaniu - zasady dobreggsiedztwa (pomimo poruszenia tej kwestii przez si@Fgo

w toku posgpowania przed organem pierwszej instancji). Ten gsowdd byt m.in.
przyczyry uchylenia przez SKO decyzji Naczelnika WRPIGN zadB81 maja 2009 r.
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o0 odmowie ustalenia warunkow zabudowy dla usanksj@mia dokonanej zmiany sposobu
uzytkowania obiektu handlowego na cele produkcyjne.

Na kolejny przykiad nieréwnego traktowania inweéterwobec prawa wskazato tak SKO

w Piotrkowie Tryb. w toku rozpatrywania sprawy ltikacji jednorodzinnych budynkéw
mieszkalnych potzonych przy ul. Wola Wiaderna.

Postanowieniem z dnia 22 joiziernika 2009 r. SKO w Piotrkowie Tryb. stwierdrit
niewaznos¢ decyzji z dnia 9 kwietnia 2009 r. o ustaleniu wekdw zabudowy dla inwestycji
polegajcej na budowie 18 budynkéw mieszkalnych jednoraagih wraz z infrastruktar
technicza i drogami, przy ul. Wola Wiaderna (decyzyvydat Naczelnik WRPIGN).
W uzasadnieniu decyzji SKO wskazato m.ite,nie mogto dag do ustalenia warunkow dla
powyzszej inwestycji m.in. ze wzgllu na raace naruszenie art. 52 ust. 2 pkt 1 i art.61 ust. 1
pkt 4 ustawy o planowaniu (ustalenie warunkéw dofj@ takze dziatki nie obitej
wnioskiem inwestoréw, nie uzyskano zgody na zmgrzeznaczenia terenusteego na inne
cele) oraz na raca obraz zasad okrdonych w § 4-8 rozporglzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. (brak stisvosci ustalenia linii zabudowy, wysoka budynkow,
geometrii dachow, itd., spowodowanych niedlaeiem wzorca, do ktérego maoa by
odnies¢ planowan inwestycg na zasadzie kontynuacji funkcji i cech zabudowy).

W kwietniu 2009 r. Naczelnik WRPIGN wydat trzy pasbwienia (jedno 21 kwietnia i dwa
28 kwietnia) o zawieszeniu na 12 migsi postpowar administracyjnych w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla kolejnych 33 budymkednorodzinnych, pofmnych
przy ul. Wola Wiaderna. W uzasadnieniu postanaveisvierdzono m.in.ze na powyszym
terenie znajduj sic kompleksy gruntéw rolnych, pozbawione budynkow smlalnych, na
ktorych nie naley lokalizowa& nowej zabudowy. Na postanowienie z 21 kwietniaD2e.
zazalenie wnidst inwestor, powokg sk na wydanie warunkow zabudowy z dnia 9 kwietnia
2009 r. w sprawie podobnej inwestycji, pgdaej przy tej samej ulicy.

SKO w Piotrkowie Tryb. podzielito stanowisko skaego uznajc, ze ,w tej sytuacji
powstaje kwestia konstytucyjnej zasady rowmmbywateli wobec prawa” i ,chodzi o to aby
w analogicznych sytuacjach prawnych i faktycznyeipadaty rozstrzygacia nie rG@niace
sig. W odmiennym przypadku zmienne rozstrzygra organ zobovgzany jest wyczerpago
uzasadrd.” Postanowieniem z 13 lipca 2009 r. SKO uchylitaskatone postanowienie
z 21 kwietnia 2009 r. i przekazato spkado ponownego rozpatrzenia przez organ pierwszej
instanciji.

Ustalenia kontroli NIK wskazaly tak na inne nieprawidtovci, wydtuzajace czas ustalenia

lokalizacji dla projektowanych inwestyciji:

13



- decyzj z 19 sierpnia 2009 r. Architekt Miasta pani AnndtE, dziatajc z upowanienia
Pana Prezydenta, ustalita warunki zabudowy teremyiyd. Cegielnianej 43, w skiad ktérego
wchodzita m.in. dziatka nr 243. Wydanie pawsye] decyzji nagpito z naruszeniem art. 59
ust. 1 ustawy o planowaniu, poniexaarunki zabudowy dziatki nr 243 zostaty:jwczeniej
okreslone w obowazujacym planie miejscowym (uchwata Rady Miejskiej nr46801
z 28 listopada 2001 r.). W wyaieniu Prezydent Miasta stwierdzite nasipito to przez
omytke, ktora zostata sprostowana w decyzji z dnia 12zstya 2010 r.;

- postanowieniem z 2 maja 2005 r. Naczelnik WRPigaWiesit postpowanie w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla PPHU ,Na Skarpiea mozbudow zaktadu
garmaeryjnego potaonego przy ul. Bbrowskiej 5/7, o0 pomieszczenia socjalne i ekspedycj
oraz magazyny chtodnicze. Zawieszenie apki do czasu uprzedniego rozstrzygna przez
Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Tomaszdaz. PINB), czy aytkowanie
budynku jest zgodne z przeznaczeniem. Postanowiemieostalo uznane przez SKO
w Piotrkowie Tryb. za niewane (postanowieniem z dnia 30 zpaiernika 2008 r., ktore
zostalo utrzymane w mocy, po ponownym rozpatrzespikawy w dniu 18 grudnia 2008 r.
przez SKO w innym skfadzie). Zdaniem SKO, zawiegsz@ostpowania wobec wigiciela
zakladu "Na Skarpie” nagpito z razacym naruszeniem art. 97 8 1 pkt 4 Kpa, gdy
rozpatrzenie sprawy i wydanie decyzji nie zale od uprzedniego rozstrzygnia przez inny
organ.

[1.6. Kontrola NIK wykazata,ze prowadzone przez W rejestry decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego i decyzji o warunkachbadowy byly niezgodne z wzorami
okreslonymi w rozporadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 13 maja 2004w sprawie
wzoru rejestru decyzji o warunkach zabudowy oranréw rejestrow decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publiczne§o W ztazonym do protokotu kontroli wyjaieniu
Architekt Miasta zapowiedziate powysze rejestry zostarskorygowane.

Przedstawione wigj oceny i uwagi zostaty oméwione w dniu 31 mar6a@r., na odbytej
z udziatem Prezydenta Miasta naradzie pokontrolndf. wystpieniu pokontrolnym
z 8 kwietnia 2010 przestanym do Prezydenta Miadtajwyzsza Izba Kontroli wniosta
0 zapewnienie przestrzegania w tiizie obowazujacych procedur w zakresie spatzania
projektéw planéw miejscowych i studium (i projektdeh zmian) oraz wydawania decyzji

o warunkach zabudowy, w szczegditiqpoprzez:

8 Dz. U. Nr 130, poz. 1385
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- zweryfikowanie kwalifikacji i przydatriwi zawodowej pracownikow komorek
organizacyjnych, w tym nadzoru i obstugi prawngjnaujacych s¢ sprawami planowania
przestrzennego,
- rozwaenie dalszej wspotpracy z autorem analizy funkgizocech zabudowy, stanciee]
podstaw ustalenia warunkow zabudowy dziatki nr 552/6 pukzyNowowiejskiej,
- przeanalizowanie pracy organu doradczego — MigjskkKomisji Urbanistyczno-
Architektonicznej - pod &em trafndci sporadzanych opinii o przedkiadanych jej
dokumentach planistycznych,
- objgcie wzmaonym nadzorem i kontrglrealizacg zad& zwiagzanych z planowaniem
przestrzennym, ze szczegolnym uwveglglieniem przestrzegania zasady rovananwestorow
w prowadzonych pogpbowaniach.
Ponadto, NIK wnioskowata o rozwenie maliwosci dochodzenia roszcazewobec firm
WMW:-projekt i AGA-DOR z tytutu wadliwie opracowanlgaokumentéw planistycznych.
Postanowieniem z dnia 19 maja 2010 r. Prezes Nagey Izby Kontroli zatwierdzit
uchwat Komisji Odwotawczej Najwyszej Izby Kontroli — Delegatury w todzi z dnia
28 kwietnia 2009 r. w sprawie zastie# zgtoszonych przez Prezydenta Miasta Tomaszowa
Mazowieckiego do wysgpienia pokontrolnego z dnia 8 kwietnia 2010 r.,esBwanego
w zwiazku z przeprowadzenw Urzedzie Miasta Tomaszowa Mazowieckiego kontrol
w zakresie gospodarowania przestrzemiejskh w Tomaszowie Mazowieckim w latach
2005-2009. W powjszej uchwale, Komisja Odwotawcza oddalita w éatazastrzeenia
z dnia 19 kwietnia 2010 r. zgtoszone przez Preztgd®bhasta Tomaszowa Mazowieckiego do

wystapienia pokontrolnego z dnia 8 kwietnia 2010 r.

Niezaleznie od wnioskow skierowanych do Prezydenta Miadlajwyzsza Izba

Kontroli wnosi o:

— staranne weryfikowanie, zwitaszcza padekn zgodnéci z obowizujacymi przepisami,
przedktadanych do uchwalenia projektéw dokument@azanych z gospodarowaniem
przestrzeri miejska,

— objecie wnikliwa kontrok dziatalngci Prezydenta Miasta — w rozumieniu art. 18a ust. 1
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samdeie gminnyml - w zakresie realizacji zafla

wiasnych dotycacych tadu przestrzennego.

°®Dz. U. 2 2001 r. Nr 142, poz. 1592 ze zm.
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Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w todzi, na podstaane 62 ust. 1 ustawy o NIK,
oczekuje od Rady Miejskiej w Tomaszowie w termibtedni od daty otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania zawartych w nim uwag i
wykonania wnioskéw, 40z o dziataniach podjych w celu realizacji wnioskow lub
przyczynach niepodgia takich dziata.

Zgodnie z trécig art. 61 ust. 1 i 2 ustawy o NIK, w terminie 7 drd daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Radzie Miejskiej Womaszowie
Mazowieckim prawo zgtoszenia nasmie do Dyrektora Delegatury NIK w todzi
umotywowanych zastrzen w sprawie ocen, uwag iwnioskOw zawartych w tym
wystapieniu.

W razie zgtoszenia zastuas, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin esddnia
informacji, o ktérej wyej mowa, liczy si od dnia otrzymania ostatecznej uchwatysoiae;
komisji NIK.
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