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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 kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 1 marca 2010 r. , Napaza Izba Kontroli, stosownie do art. 60 ustawy o
NIK, przekazata Prezydentowi Miasta Tomaszowa Magokiego wysipienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli, uznag potrzele przedstawienia oceny kontrolowanej
dziatalngci w zakresie dokonywania olktenych zmian zagospodarowania terenu decyzjami
o warunkach zabudowy - dziadaj na podstawie art. 60 ustawy o NIK - przekazujaiPa
Prezes niniejsze wygiienie pokontrolne.

1. Z ustalé kontroli NIK wynika,ze w dniu 29 lutego 2008 r. do Wydu wptyrat wniosek

firmy Star City sp. z 0.0. w Tomaszowie Maz. o wy@gadecyzji 0 warunkach zabudowy
terenu przy ul. N. Barlickiego. Przedmiotem wniodkyta budowa kompleksu handlowo-
ustugowego o powierzchni sprzega36.000 m2. Decyzj z dnia 11 czerwca 2008 r.

Grzegorz Harany — zastpca Prezydenta Miasta ustalit warunki zabudowy pozggo
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terenu, okrélajac zasady jego zagospodarowania (m.in. powierzchmiaeday od 400 do
36.000 m2, ustugi handlu w postaci galerii handlolyustugi gastronomii i kultury).
Decyzp z dnia 29 wrzénia 2008 r. (zn. KO.420-239/08) Samginwe Kolegium
Odwotawcze w Piotrkowie Trybunalskim stwierdzito emaznos¢ powyzsze] decyzji
zastpcy Prezydenta Miasta z dnia 11 czerwca 2008 rz@sadnieniu SKO wskazatze w
obowigzujacym w tym czasie studium nie przewidziano lokaljzac Tomaszowie Maz.
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych, a dla M. Barlickiego nie istniat plan
miejscowy. Na podstawie art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzenrfymzwanej dalej ,ustaw o planowaniu”, obszary
rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchmzegay powyzej 400 m2 (w okresie
od 18 kwietnia 2007 r. do 11 lipca 2008 r., a przpd tym okresie, 0 powierzchni powsj
2.000 m?) zostaly zaliczone do obszaréw, dla kidrigtnieje obowizek sporzdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzenn€yanice terenow pod budew
powyzszych obiektow powinny zostaokreslone, w zalenosci od potrzeb, w planie
miejscowym (art. 15 ust. 3 pkt 4 ustawy o planowanstd tez, w omawianym przypadku,
postpowanie o ustalenie warunkéw zabudowy — zgodniertz @2 ust. 2 ustawy
o planowaniu — podlegato zawieszeniu do czasu ulemigaplanu.

SKO uznalo,ze w swietle powyszych uwarunkowa prawnych, wielkopowierzchniowy
obiekt handlowy mge powstd wytacznie na podstawie ustéleplanu miejscowego.
Podkréli¢ nalezy, ze w wyniku ponownego rozpatrzenia sprawy na wnioSekitki Star
City, powyzsze stanowisko zostato podtrzymane decy(O w Piotrkowie Trybunalskim
z dnia 29 grudnia 2008 r. (zn. KO.420-313/08).

W dniu 27 padziernika 2008 r. Spétka Star City ponowniezzda w Urzdzie wniosek o
wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budowyegialhandlowe] o powierzchni
sprzeday 36.000 m? na nieruchoré@ potozonej przy ul. N. Barlickiego. Decygjz dnia
12 stycznia 2009 r. G. Hawmay ustalit warunki zabudowy dla powgzego przedsivziccia,
a nasgpnie powiadomit Star Cityzistata st ona ostateczna z dniem 2 lutego 2009 r.

W wyjasnieniu G. Harény podat m.in.,ze rejon ul. N. Barlickiego jest ,newralgicznym
obszarem miasta, wymageym szybkich dziaka inwestycyjnych” ze wzgldu na zty stan
techniczny znajdypych sé na nim budynkéw pofabrycznych. Budowa na tym olmza
galerii handlowej ,bytaby inwestygjbardzo wana dla miasta ze wzgtlow spotecznych

oraz podniesienia atrakcyjém miasta jako miejsca przyjaznego inwestorom.’yRegdaniu

2Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.



warunkéw zabudowy wgio pod uwag powyzsze okolicznéci 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. fawg 0 planowaniu, pogbowania
administracyjne zawieszono. W uzasadnieniu do jgalrzetych postanowie(z dnia 8 lipca
2008 r.) zacytowano fragment komentarza do ustawyplanowanid moéwiacy, ze
W przypadku stwierdzeniaze wniosek inwestora dotyczy obszaru¢pdéfjo obowazkiem
sporadzenia planu miejscowego, nie ma innejzZtiveosci niz zawieszenie pogbowania.
Niedopetnienie tego obowiku i wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla dgki
obszaru stanowi face naruszenie prawagdace podstaw do stwierdzenia niewacsci
decyzji.” Powotano si takze na prawomocny wyrok Naczelnegad8 Administracyjnego
zdnia 11 marca 2008 r., w ktorym stwierdzono m.ize dla wybudowania
wielkopowierzchniowego obiektu handlowego ,nie z@oby wydana przez wojta
(burmistrza, prezydenta) decyzja o warunkach zalydd...) gdyz rozstrzygngcie
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.”
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 uniewrd@eniu przez SKO poprzedniej decyzji w tej
sprawie, stanowi przejaw lekcexemnia obowizujacego prawa. W ocenie NIK, w omawianej
sytuacji doszto take do nieréwnego traktowania inwestorow stggggh s&é 0 wybudowanie
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, co jeprzeczne z — wynikgjym z art. 8
Kpa - wymogiem praworginego i sprawiedliwego rozstrzygania spraw przegamy
administracji publicznej.

2. W latach 2003-2007 Zagd Powiatu w Tomaszowie Maz. wypbwat pkciokrotnie do
Prezydenta Miasta Tomaszowa Maz. z wnioskami o lasingenie 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,

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



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 olbsea
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
Uzasadnigic powysze stanowisko, zagica Prezydenta Miasta G. Hamy stwierdzit

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

W dniu 4 grudnia 2008 r. Wiodzimierz Malczewski -adgelnik Wydzialu Rozwoju
Przestrzennego i Gospodarki Nieruchdmami Urzdu (Naczelnik WRPIGN), dzialgg

z upowanienia Prezydenta Miasta, wydat deeyajwarunkach zabudowy dla firmy EZBUD-
INTERSTER. Przedmiotem decyzji byla budowa dwochdymkow mieszkalnych
wielorodzinnych, zlokalizowanych na dzialce 552/&ypul. Nowowiejskiej (poprzednio
dziatka 552/2). Z zatzonej do powyszej decyzji analizy funkcji oraz cech zabudowy
wynikato, ze ,podstaw dla wyznaczenia parametrow planowanych budynkéw
wielorodzinnych stanowity bloki usytuowane w potnoezachodniej agci obszaru
analizowanego, do ktérych nowa inwestycja nawje funkcj...” Wedtug czsci graficznej
analizy byly to jedyne budynki wielorodzinne zlokalwane w obszarze analizowanym, ale
potozone na dziatkach daginych z ul Nadrzecznej (ulicy przebiegaj z drugiej strony
rzeki Wolborki, krzyujacej sk z ul. Nowowiejsk). Pozostat zabudow stanowity obiekty
sportowe (stadion sportowy)swiaty (csrodek szkolno — wychowawczy), mieszkalnictwa
jednorodzinnego oraz tereny rekreacji i wypoczy(adarodki 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 podzielita przedstawionego w wyfaeniach stanowiska Prezydenta Miasta
Tomaszowa Mazowieckiega; wydanie wymienionej wiej decyzji o warunkach zabudowy
nasgpito zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o plaaniu. Na podstawie powotanego
przepisu wydanie decyzji o warunkach zabudowy jesizliwe jedynie w przypadku

spetnienia m.in. warunku, aby co najmniej jednalta sisiednia, dospna z tej samej drogi



publicznej, byta zabudowana w sposéb pozwalajna okrélenie wymaga dotyczcych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, paearéw, cech i wskaikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania teremutym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zalowmdy oraz intensywniei wykorzystania
terenu. Tymczasem wydanie omawianej decyzji opadoanalizie istnigcej zabudowy
dziatki, dostpnej z innej drogi publicznej hidziatka 552/6. Decyzjami z 6 marca 2009 r.
i 15 kwietnia 2009 r. Naczelnik WRPIGN zkszyt wysokd¢ catkowity i elewacji frontowej
(odpowiednio do 14,5 m i 14 m) oraz geomgttachu (dach ptaski ze spadkiem od 5% do
15%) projektowanych budynkéw wielorodzinnych. Pasge zmiany uzasadniono
zaproponowanym przez inwestora ,nowatorskim razamiem energetycznym”
(zastosowanie kolektorow stonecznych). Ustaloneowganych wczéniej wynikach analizy
funkcji oraz cech zabudowy, stanaeych zaikcznik do decyzji o warunkach zabudowy
Z 4 grudnia 2008 r. wysoko catkowite i elewacji frontowych budynkéw (odp@ainio 13 m

i 10 m) mialy zapewdi iz nie kxda one ,dysharmonizowaly z otoczeniem” i zostan

zachowane ,proporcje architektoniczne w kompozgigivaciji.”

Postanowieniem z dnia 19 maja 2010 r. Prezes Nagey |zby Kontroli zatwierdzit uchweat
Komisji Odwotawczej Najwyszej I1zby Kontroli — Delegatury w todzi z dnia 2&iktnia
2009 r. w sprawie zastrzen zgloszonych przez Prezydenta Miasta Tomaszowa
Mazowieckiego do wysgpienia pokontrolnego z dnia 8 kwietnia 2010 r.,esBwanego

w zwiazku z przeprowadzanw Urzedzie Miasta Tomaszowa Mazowieckiego kongrol
w zakresie gospodarowania przestrzemiejskh w Tomaszowie Mazowieckim w latach
2005-2009. W powiszej uchwale, Komisja Odwotawcza oddalita w éetazastrzeenia

z dnia 19 kwietnia 2010 r. zgtoszone przez Preztgd®bhasta Tomaszowa Mazowieckiego do
wystapienia pokontrolnego z dnia 8 kwietnia 2010 r.

Przedstawiajc powysze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o rozwanie
mozliwosci podgcia stosownych pogbowar w sprawach powotanych g decyzji
Prezydenta Miasta Tomaszowa Mazowieckiego o wamkimkabudowy galerii handlowej
(decyzja z dnia 12 stycznia 2009 r.) i budynkéw smi@lnych przy ul. Nowowiejskiej

w Tomaszowie Maz. (decyzja z dnia 4 grudnia 2008 r.



Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w todzi, na podstaane 62 ust. 1 ustawy o NIK,
prosi Pami Prezes o udzielenie, w terminie 15 dni od datyzyoirania niniejszego
wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wyka@tayia uwag i wykonania wniosku,
badZz o dziataniach podjych w celu realizacji wniosku lub przyczynach radgcia takich
dziata.

Zgodnie z trécig art. 61 ust. 1 i 2 ustawy o NIK, w terminie 7 drd daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu prawo zghoszara pimie do
Dyrektora Delegatury NIK w todzi umotywowanych zasten w sprawie ocen, uwag
I wniosku zawartych w tym wyspieniu.

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 uchwatlydeiae]
komisji NIK.



