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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lublinie

Tadeusz Duda, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr
87594 z dnia 13 lutego 2014 r.

Marek Datek, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr 87596
z dnia 13 lutego 2014 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1-4)

Urzad Miasta Chetm, ul. Lubelska 65, 22 -100 Chetm, numer statystyczny 000594100
(zwany dalej: ,UM” lub ,Urzedem”)

Agata Fisz, Prezydent Miasta Chetm od 5 grudnia 2006 r.
(dowdd: akta kontroli str. 5-8)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli' ocenia pozytywnie dziatania Prezydenta Miasta Chetm
w latach 2011 — 2013 w zbadanym zakresie.

Pozytywna oceng uzasadnia m.in.:

— objecie miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego catej
powierzchni Miasta Chetm oraz przestrzeganie ustalonych w nim kierunkéw
zagospodarowania,

— prawidtowe wydawanie decyzji 0 pozwoleniu na budowe,

— zgodnos¢ realizacji inwestycji budowlanych z postanowieniami  zawartymi
w decyzjach o pozwoleniu na budowe,

— prawidtowe uzytkowanie obiektéw budowlanych w odniesieniu do postanowien
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i jego zmian.

"Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo
stwierdzonych nieprawidtowo$ci, negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogélnej wedtug
proponowanej skali bytoby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena nie dawataby prawdziwego
obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje sie ocene
opisowg, badz uzupetnia ocene ogding o dodatkowe objasnienie.
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lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy

1.1.1. Prace dotyczace opracowania ,Strategii rozwoju miasta” rozpoczeto
w kwietniu 1999 r., ktéra zostata przyjeta uchwatg Rady Miasta w Chetmie
nr XVI1/249/2000 z dnia 31 marca 2000 r. W strategii okre$lono, ze misjg Miasta
Chetm jest: podniesienie jako$ci zycia mieszkaricow Chetma poprzez staty wzrost
gospodarczy; dazenie do utrzymania stopy bezrobocia ponizej 10%; poprawa stanu
bezpieczenstwa; promocja zdrowia; poprawa dostepnosci i jakoSci ustug
medycznych; dostosowanie ksztatcenia do standardow Unii Europejskiej; ochrona
i rozwoj dziedzictwa kulturowego. Aktualna ,Strategia” na lata 2009-2015 zostata
przyjeta uchwatg nr XXXVI11/340/09 Rady Miasta Chetm z dnia 25 czerwca 2009 .

1.1.1.1. ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Chetm” (dalej: ,studium”) przyjete uchwatg Rady Miasta nr XIV/203/99 z dnia
9 grudnia 1999 r. zostato opracowane w trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym? (ustalenia dotyczace aktualnosci tego studium
przedstawiono w punkcie 1.2.2.1.). Zgodnie z art. 87 ust. 1 ustawy z 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym3 (dalej: ,ustawa
z 27 marca 2003 r o planowaniu przestrzennym”), studia uwarunkowan i kierunki
zagospodarowania przestrzennego gmin uchwalone po 1 stycznia 1995 r.
zachowujg moc. Gtéwnymi celami okre$lonymi w studium jest:

— osiggniecie rozwoju harmonijnego, zrownowazonego, wszechstronnego oraz
trwatego, w ktérym zachowane bytyby wiadciwe relacie miedzy spotecznymi,
ekologicznymi, kulturowymi aspektami tego rozwoju;

— utrzymanie funkcji miasta jako subregionalnego osrodka zycia gospodarczego,
kulturalnego oraz ustug ponadlokalnych;

— zorganizowanie w mieScie oS$rodka obstugi ruchu transgranicznego
i turystycznego;

— zachowanie i przywrocenie wartosci przyrodniczych i kulturowych.

(dowdod: akta kontroli str.9-13)

Wedtug wyjasnien Dyrektora Wydziatu Gospodarki Przestrzennej, Architektury
i Budownictwa UM prace nad opracowaniem Strategii Rozwoju Miasta Chetm na
lata 2000-2010 trwaty réwnolegle z przygotowywanym w tym okresie studium, co
zapewnito nadanie tym dokumentom spdjnosci w zdefiniowaniu celéw operacyjnych
oraz kierunkéw dziatan i sprecyzowanie zadan koniecznych do realizacji
Wieloletniego Planu Inwestycyjnego.

(dowdd: akta kontroli str.288)

2Dz. U. 21999 r. Nr 15, poz. 139 j.t. - utracita moc po wejsciu w zycie ustawy z 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3Dz.U.z2012r., poz. 647 ze zm.



1.1.2. Od dnia uchwalenia, studium zmieniane byto uchwatami przez Rade Miasta
Chetm oS$miokrotnie (w 2007 r., dwukrotnie w2009 r. iw 2010 r. i trzykrotnie
w 2013), przy zachowaniu procedury wytozenia do publicznego wgladu projektéw
zmian i publicznej dyskusji nad tymi zmianami. Projekty zmian studium wnosit na
sesje Rady Prezydent Miasta Chetm. Przyczynami, dla ktorych zmieniano studium
byto:

— w 2007 r. okreSlenie obszarow rozmieszczenia obiektow handlowych
0 powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 w rejonie ulic Lubelskiej
i Rejowieckiej (powierzchnia zmiany studium wynosita 10,8 ha);

— w 2009 r. uregulowanie uktadu komunikacyjnego stuzacego utatwieniom
w realizacji zamierzen inwestycyjnych w rejonie ul. Kolejowej na odcinku od
skrzyzowania ul. Kolejowej z al. Marszatka Jozefa Pitsudskiego do
skrzyzowania ul. Kolejowej z ul. Warzywng (powierzchnia zmiany studium
7,7 ha), uregulowanie uktadu komunikacyjnego na odcinku od skrzyzowania ul.
Wojstawickiej z Alejg 3-go Maja do granicy administracyjnej miasta Chetm
i uporzadkowanie sposobu zagospodarowania terenu z przeznaczeniem na
handel przed cmentarzem komunalnym (powierzchnia zmiany studium - 3,6 ha);

— w 2010 r. okreSlenie obszaréw rozmieszczenia obiektéw handlowych
0 powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2, zabudowy wielorodzinnej, zieleni
izolacyjnej, komunikacji oraz wyznaczenie terenu ustug iterenu komunikacji
wraz z przylegta zielenia w rejonie Alei 3-go Maja (powierzchnia zmiany
studium - 30,4 ha), powigkszenie terenow przeznaczonych pod zabudowe
wielorodzinng dla potrzeb kadry zawodowej WP w Garnizonie Chetm i poprawa
dostepnosci  komunikacyjnej terenéw zabudowy mieszkaniowej i ustugowej
(powierzchnia zmiany studium - 22,2 ha);

— w 2013 r. dokonanie korekty rozwigzan komunikacyjnych umozliwiajacych
wprowadzenie nowego potgczenia drogowego przez tereny kolejowe po
wschodniej stronie wiaduktu oraz korekty granic terendw kolejowych
i parametrow drég publicznych, a takze okreSlenie obszaréw rozmieszczenia
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, w obszarze
pofozonym pomiedzy ulicg Kolejowg, wiaduktem w ciggu al. Armii Krajowe;j,
Alejg Przyjazni i Rampg Brzeska do dworca PKP Chetm Gtoéwny (powierzchnia
zmiany studium - 91,3 ha), okre$lenie obszaréw rozmieszczenia obiektdéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? i aquaparku w rejonie
ulic Lubelska — Trubakowska (powierzchnia zmiany studium - 2,5 ha),
okre$lenie obszardw rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2 w sagsiedztwie hotelu Kamena, pomiedzy ulicami:
Lubelska, Dreszera, Reformacka i alejg Armii Krajowej (powierzchnia zmiany
studium 6,0 ha).

(dowdd: akta kontroli str.14-15)

Zgodnie z art. 11 pkt 10 i 11 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu przestrzennym
Urzad wykfadat projekt studium do publicznego wgladu oraz publikowat na stronach
internetowych Urzedu na okres co najmniej 21 dni. Organizowat w tym czasie
dyskusje publiczng nad przyjetymi w tych projektach rozwigzaniami oraz wyznaczat
termin, w ktorym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowosci prawnej mogty wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
studium, nie krétszy niz 21 dni od dnia zakofczenia okresu wytozenia studium. Do
dwoch projektéw zmian studium (sposrod o$miu) wniesiono po jednej uwadze.
W pierwszym przypadku uwaga dotyczaca wprowadzenia zapisu 0 mozliwo$ci
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prawa wyboru przez inwestora realizacji parkingu podziemnego lub naziemnego
wrejonie Alei 3 Maja zostata przez Rade Miasta uwzgledniona. W drugim -
dotyczaca terenu w granicach zmiany studium w rejonie ulic Lubelska-Rejowiecka
uwaga nie zostata uwzgledniona. Dotyczyta ona m.in. wybudowania drogi
dojazdowej przed realizacjg centrum handlowego.

(dowdd: akta kontroli str. 43-52, 285)

W zatgczniku nr 2 do uchwaty nr XXVI11/310/13 Rady Miasta z dnia 28.01.2013 r.
przedstawiono w formie graficznej obszary, na ktorych sg i bedq rozmieszczone
inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym, o ktorych mowa
w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami4, do
ktérych zaliczono m.in. tereny komunikacji samochodowej i transportu kolejowego,
tereny urzadzen zaopatrzenia w wode, odprowadzania ioczyszczania sciekdw,
cieptownictwa i $ciezek rowerowych.

(dowdd: akta kontroli str. 23-24)

1.1.3. W studium szczegbtowo wyodrebniono obszary w zakresie sposobu
zagospodarowania. Powierzchnie Miasta podzielono na szes¢ stref (staromiejska,
srodmiejska, mieszkaniowo-ustugowa, podmiejska, ekologiczna i przemystowa) oraz
wyodrebniono tereny z przeznaczeniem m.in. na zabudowe mieszkaniowq
wielorodzinng ijednorodzinng, na ustugi, na obiekty handlowe o powierzchni
powyzej 2000 m? oraz tereny przemystowe.

(dowdod: akta kontroli str.23-24)

1.1.4. Monitorowanie polityki przestrzennej przyjetej w studium w odniesieniu do
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego i ich zmian odbywato sie
zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z 27 marca 2003 r o planowaniu przestrzennym, t].
przed podjeciem uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (dalej: ,mpzp”) lub jego zmiany dokonywano
analizy dotyczacej zasadnosci przystapienia do sporzadzenia tego planu i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, a w przypadku
uchwalenia mpzp lub jego zmiany sprawdzano czy plan ten lub jego zmiana nie
naruszafa ustalen studium.

(dowad: akta kontroli str.25)
1.2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy

1.2.1. Uchwatg nr XXXVI1/466/01 z 28 grudnia 2001 r. Rada Miasta Chetm przyjeta
mpzp, obejmujac nim 100 % powierzchni Miasta (3528 ha), ktory zostat opracowany
na podstawie ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie
z art. 87 ust.1 ustawy z 27 marca 2003 r o planowaniu przestrzennym, plany
miejscowe zagospodarowania przestrzennego uchwalone po 1 stycznia 1995 r.
zachowujg moc. Do czasu zakonczenia kontroli NIK (21 marca 2014 r.) Urzad
dokonat 30 zmian mpzp, w tym m. in. 28 na podstawie ustawy z 27 marca 2003 r.
o planowaniu przestrzennym, ktére obejmowaly tacznie 411,4 ha, co stanowito
11,7 % powierzchni Miasta Chetm.
Na dzien zakoriczenia kontroli NIK w trakcie bylo osiem zmian mpzp o faczne;
powierzchni  185,8 ha. Szczegblowe ustalenia dotyczace jego aktualnosci
przedstawiono w punkcie 1.2.2.2.

(dowad: akta kontroli str.277-278)

1.2.2. Wedtug stanu na 31 grudnia 2013 r. mpzp wraz ze zmianami przewidywaty
powierzchnie terenu:

4Dz. U.z2010r., Nr 102, poz. 651 ze zm.



pod zabudowe mieszkaniowg 1298,3 ha (36,8 % powierzchni Miasta), w tym
pod zabudowe jednorodzinng 987,8 ha (28,0 %) i pod zabudowe wielorodzinng
310,5 (8,8 %). W stosunku do 1 stycznia 2011 r. powierzchnia pod zabudowe
mieszkaniowg zmniejszyta si¢ 0 45,9 ha (3,4 %);

pod zabudowe ustugowg 257,5 ha. W stosunku do 1 stycznia 2011 r.
powierzchnia pod zabudowe ustugowg zwigkszyta sie 0 49,4 ha (23,7 %);

pod zabudowe produkcyjng 402,2 ha. W stosunku do 1 stycznia 2011 r.
powierzchnia pod zabudowe produkcyjng zmniejszyta sie 0 3,5 ha (0,9 %);

inng 1570,0 ha. W stosunku do 1 stycznia 2011 r. powierzchnia pod zabudowe
inng nie zmienita sie.

W okresie od 1 stycznia 2011 r. do 31 grudnia 2013 r. Rada Miasta podjeta
jedenascie uchwat o zmianie mpzp. Powierzchnia ogdtem objeta zmianami w tym
okresie wynosita 310,6 ha (8,8 % powierzchni Miasta Chetma). Zmiany mpzp
dotyczyty m.in.

z dnia 25.08.2011 r. i dnia 30.01.2012 r. (94,7 ha), okreslenia granic terenow
pod budowe obiektdw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,;
z dnia 14.12.2011 r. (36,9 ha i 46,0 ha), terenéw zabudowy jednorodzinne;
i zieleni potozone w potudniowej i zachodniej cze$ci miasta;
z dnia 30.01.2012 r. (5,2 ha), okreSlenia nowych zasad zagospodarowania
w celu poprawy estetyki zabudowy starego miasta;
z dnia 30.08.2012 r. (8,0 ha i 6,6 ha i 4,3 ha), okreslenia nowych funkcji i zasad
zagospodarowania terenow na osiedlu Zachdd;
z dnia 5.03.2013 r. (2,0 ha, 6,0 ha i 9,5 ha), przeznaczenia terenéw pod budowe
obiektu handlowego o powierzchni powyzej 2000 m? i aquaparku oraz
wprowadzenia nowych zasad zagospodarowania terenéw w obszarze
czesciowo urzadzonym, zabudowanym budynkami sadu, ZUS, KRUS;
z dnia 27.03.2013 r. (91,6 ha), wyznaczenia potgczenia drogowego taczacego
potudniowg i pdtnocng czes¢ miasta.

(dowdd: akta kontroli str.16-22, 34)

SzczegoGtowymi badaniami kontrolnymi objeto trzy zmiany mpzp:

dla obszaru (94,7 ha) w rejonie Alei 3 Maja i ul Wojstawickiej przyjetego uchwatg
Rady Miasta nr X/99/11 z 25 sierpnia 2011 r. (ogtoszong w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Lubelskiego nr 172, poz. 2717, a w rejestrze mpzp
Urzedu ujety pod pozycjg 21). Zmiana planu obejmowata tereny zabudowy
jednorodzinnej, wielorodzinnej i ustug, potozone w potudniowej czesci miasta,
w rejonie tych ulic. Dotyczyta okre$lenia granic terenéw pod budowe obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m2, zmiany przeznaczenia
terenu ustug o$wiaty na zabudowe jednorodzinng iterenu ustug kultury na
zabudowe wielorodzinng, uregulowania ciggu  komunikacyjnego  ul.
Wojstawickiej na odcinku od skrzyzowania z Alejg 3 Maja do granicy
administracyjnej miasta Chetm iuporzadkowania handlu przy cmentarzu
komunalnym. Zmiany zostaty podjete na wniosek Prezydenta Miasta po
wykonaniu analiz dotyczacych zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia
zmiany planu i stopnia zgodnoSci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
studium. Przyjety mpzp nie naruszat ustalen studium. Przedmiotowy projekt
wytozony byt do publicznego wgladu. Wptyneto pie¢ uwag, ktdre zostaty
uwzglednione przez Prezydenta i Rade Miasta. Uwagi dotyczyly korekty
przebiegu drog dojazdowych. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna
w Chetmie (dalej: ,MKUA”) pozytywnie zaopiniowata projekt zmiany tego planu;

dla obszaru (9,5 ha) w rejonie ulicy Partyzantéw przyjetego uchwatg Rady
Miasta nr XXVI11/324/13 z 5 marca 2013 r. (ogtoszong w Dzienniku Urzedowym
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Wojewddztwa Lubelskiego w 7 maja 2013 r. pod poz. 2408, a w rejestrze mpzp
Urzedu ujety pod pozycjq 28). Zmiana planu obejmowata obszar ustugowo-
handlowy w rejonie ulicy Partyzantow, potozony w centrum miasta, pomiedzy
ulicami: Lwowska, Partyzantow, Wojstawicka i Alejg | Armii Wojska Polskiego.
Dotyczyta wprowadzenia nowych zasad zagospodarowania terenéw w obszarze
czesciowo urzadzonym, zabudowanym budynkami Sadu, Biblioteki Publicznej,
ZUS-u iKRUS-u oraz zabudowg mieszkaniowg iustugowg. Zmiana planu
zostata podjeta na wniosek Prezydenta po wykonaniu analiz dotyczacych
zasadnosci przystapienia do sporzadzenia zmiany planu i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium. Przedmiotowy projekt
wytozony byt do publicznego wgladu w dniach od 1 do 31 sierpnia 2011 r. Nie
zgtoszono do niego uwag. MKUA pozytywnie zaopiniowata projekt zmiany tego
planu;

» dlaobszaru (2,0 ha) w rejonie ulic Lubelska - Trubakowska, przyjetego uchwatg
Rady Miasta nr XXVIII/325/13 z 5 marca 2013 r. (ogtoszong w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Lubelskiego w 29 kwietnia 2013 r. pod poz.
2364,a wrejestrze mpzp Urzedu ujety pod pozycjg 29). Zmiana planu
obejmowata obszar potozony w rejonie ulic Lubelska-Trubakowska w odlegtoSci
ok. 300 m od dworca kolejowego Chetm-Miasto w kierunku zachodnim.
Dotyczyta przeznaczenia terenu pod budowe obiektu handlowego o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000m2 oraz aquaparku z dopuszczeniem miejsc
hotelowych. Zmiana planu zostata podjeta na wniosek Prezydenta po
wykonaniu analiz dotyczacych zasadnosci przystapienia do sporzadzenia
zmiany planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
studium. Projekt wytozony byt do publicznego wgladu w dniach od 22
pazdziernika do 21 listopada 2012 r. Nie zgtoszono uwag. MKUA pozytywnie
zaopiniowata projekt zmiany tego planu.

(dowdod: akta kontroli str.65-86)

W latach 2011-2013 nie wystgpity przypadki ponoszenia lub partycypacji w kosztach
sporzadzenia mpzp lub ich zmian przez osoby trzecie, w tym przez przysztych
inwestorébw lub wiascicieli nieruchomo$ci objetych zmiang planéw. Koszty
sporzadzenia tych opracowan pokryte byly w catosci z budzetu Miasta Chetm.

(dowdd: akta kontroli str.33)

1.2.2.1. Prezydent Miasta Chetm dokonata analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Miasta w pazdzierniku 2011 r. za lata 2007-2010 oraz w czerwcu
2007 r. za lata 2002-2006. Rada Miasta Chetm uchwatami nr XIl/135/11 z 27
pazdziernika 2011 r. i nr X/84/07 z 28 czerwca 2007 r. przyjeta dokumenty
w zakresie oceny aktualno$ci studium i mpzp.

W ww. uchwale z 2007 r. stwierdzono aktualnos¢ studium w zakresie celéw i wizji
rozwoju miasta, zasad zréwnowazonego rozwoju i gtownych kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, przy aktualnosci mpzp zgodnych z politykg
przestrzenng miasta okreslong w studium. Stwierdzono natomiast koniecznosé
dokonania aktualizacji studium w zakresie rozmieszczenia obiektow handlowych
0 powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? w oparciu o studium komunikacji.

(dowdd: akta kontroli str.119-164)

W analizie za lata 2002-2006 (zatgcznik do uchwaty z 2007 r.) dokonano oceny
zgodnosci studium z przepisami ustawy z 27 marca 2003 r o planowaniu
przestrzennym oraz zgodnosci z przepisami odrebnymi. Stwierdzono w niej, ze
druga cze$¢ studium pt. Kierunki zagospodarowania przestrzennego” nie spetniata
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wymogow wynikajacych z art. 10 ust.2 pkt 6 i 7 ww. ustawy. Dotyczylo to

rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym oraz inwestycii

celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu
zagospodarowania wojewodztwa i ustaleniami programéw ,zadan rzadowych”.

Odrebng sprawg na ktérg wskazano w opracowaniu byt problem braku obszarow

rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektow handlowych. Oceniono réwniez,

ze zapisy ustawy z 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony Srodowiska, znajdujg
czesciowe odzwierciedlenie w studium z wuwagi na brak opracowania
ekofizjograficznego, ktére dla potrzeb studium nie byto sporzadzane. Zagadnienia
ochrony zabytkdw, uregulowane przepisami ustawy z 23 lipca 2003 r. — 0 ochronie
zabytkéw, zostaly wstudium uwzglednione w stopniu  wyczerpujacym.

W podsumowaniu stwierdzono, ze dokument studium powinien by¢ dostosowany do

aktualnych wymogéw prawnych.

W zakresie oceny zgodno$ci studium z przepisami ustawy z 27 marca 2003 r

0 planowaniu przestrzennym sformutowano nastepujace wnioski:

— konieczno$¢ dostosowania studium do wymogow ustawy, zwlaszcza
w kontekscie obowigzujgcego wymogu zgodnos$ci mpzp z zapisami studium;

— koniecznos¢ wykonania opracowania ekofizjograficznego dla obszaru Miasta
Chetm;

— pilngj zmiany czeSci studium, zwlaszcza w powigzaniu z dokumentami
0 znaczeniu regionalnym oraz gminnymi programami zwigzanymi z gospodarka,
przestrzenna, gospodarkg wodng i ochrong przeciwpowodziowg oraz ochrong
Srodowiska, a takze ochrong zabytkéw;

— konieczno$¢ zdiagnozowania w studium nowych tendencji przeksztatcen
struktury przestrzennej miasta w kontek$cie wymogow dotyczacych ochrony
srodowiska, przyrody i zabytkow, gospodarki rolnej oraz przeksztatcen systemu
lokalnej infrastruktury;

— zmiana studium winna by¢ uzupetniona o uzasadnienie i synteze.

Prezydent Miasta Chetm wyjasnita, ze ,obowigzujgce Studium jest aktualne
w zakresie gtownych kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, co pozwala na
postugiwanie sig tym dokumentem w prowadzeniu polityki przestrzennej miasta
Chetm. W uchwale Nr X/84/07 Rady Miasta Chetm z dnia 28 czerwca 2007 r.
w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Chetma oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, w § 1 pkt 3, Rada Miasta Chetm stwierdzita: ,Konieczno$c¢
dokonania aktualizacji ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Chetma” w zakresie rozmieszczenia obiektow handlowych
0 powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? w oparciu o studium komunikacji.
Skutkiem podjetych przez Prezydenta Miasta Chetm dziatan w tym zakresie byfto
Zlecenie opracowania ,Analiza uktadu komunikacyjnego w rejonie ronda Romana
Dmowskiego oraz wielkopowierzchniowego obiektu handlowego w rejonie ulic
Lubelskiej i Rejowieckiej w Chetmie” (2007-2008) oraz sporzadzenie projektu
zZmiany studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego
miasta Chetma dla obszaru potozonego w rejonie ulic Rejowiecka — Lubelska
(10,8 ha), w zakresie okreslenia obszaru rozmieszczenia obiektow handlowych
o0 powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
Uchwata Nr XIV/113/07 Rady Miasta Chetm w tej sprawie zostata podjeta
30 pazdziernika 2007 r.

Kolejne dziafania Prezydenta Miasta Chetm dotyczace realizacji ww. uchwaty
w zakresie zmiany Studium dotyczyty:

* ukfadu komunikacyjnego w rejonie ul. Kolejowej (7,7 ha) — uchwata Nr
XXXIX/367/09 Rady Miasta Chetm z 23 wrze$nia 2009 r.,
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* ukfadu komunikacyjnego i zagospodarowania terenu przed cmentarzem
komunalnym (3,6 ha) - uchwafa Nr XXXIX/368/09 Rady Miasta Chetm z 23 wrze$nia
2009,
» okreSlenia obszaru rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? w rejonie Alei 3-go Maja (30,4 ha) - uchwata Nr
XLV/407/10 Rady Miasta Chetm z 9 lutego 2010 r.,
* Zmiany przeznaczenia terenow pod zabudowe wielorodzinng w rejonie ulic
Rejowiecka-Szpitalna-Lubelska (22,2 ha) - uchwata Nr LIII/480/10 Rady Miasta
Chetm z 30 sierpnia 2010 .
tgczna powierzchnia ww. zmian studium (2009-2010) wynosi 74,8 ha, co stanowi
2,1 % powierzchni miasta”.

(dowdd: akta kontroli str.279-282)

W uchwale Rady Miasta z 2011 r. stwierdzono aktualno$¢ studium w zakresie
gtéwnych kierunkdw zagospodarowania przestrzennego; aktualnos¢ mpzp zgodnych
z politykq przestrzenng miasta okre$long w studium oraz konieczno$¢ dokonania
zmiany studium, celem doprowadzenia do zgodnosci z aktualnie obowigzujgcymi
przepisania prawa, W szczegolnoSci planowania i zagospodarowania
przestrzennego. W analizie za lata 2007-2010 (zatacznik do ww. uchwaty) dokonano
oceny zgodnosci studium  zprzepisami nowej ustawy o0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Stwierdzono w niej, ze uwarunkowania
i wynikajace z nich kierunki rozwoju gminy winny by¢ zaktualizowane i w stopniu
petniejszym odniesione do sfery polityki przestrzennej oraz powigzane
z dokumentami o charakterze regionalnym. Stwierdzono réwniez niezbedng i pilng
potrzebe wykonania opracowania ekofizjograficznego dla catego miasta.

(dowdd: akta kontroli str.175-178)

Prezydent Miasta Chetm wyjasnita, ze ,w uchwale Nr XIl/135/11 Rady Miasta Chetm
Z dnia 27 pazdziernika 2011 r. w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Chetm i planéw miejscowych

2007-2010, w § 1 pkt 3, Rada Miasta Chetm stwierdzita: ,Koniecznos¢ dokonania
zZmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Chetm”, celem doprowadzenia do zgodnosci z aktualnie obowigzujgcymi
przepisami prawa, w szczegolnoSci w zakresie planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz uzupetnienia ustalen Studium o nowe elementy wynikajgce
z obecnych uwarunkowan i zamierzen.

Zmiany studium podjete z inicjatywy Prezydenta Miasta Chetm dotyczyty gtownie
okre$lenia obszarow rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2  usprawnienia uktadu komunikacyjnego w  mieScie
i doprowadzenia ustalen studium do zgodno$ci z obowigzujgcymi przepisami,
w rejonie ulic:

» Aleja Przyjazni (91,3 ha) - uchwata Nr XXVIl/308/13 Rady Miasta Chetm z 28
Stycznia 2013,

» Lubelska — Trubakowska (2,5 ha) - uchwafa Nr XXVII/309/13 Rady Miasta
Chetm z 28 stycznia 2013 r,

» Lubelska - Dreszera — Reformacka — al. Armii Krajowej (6,0 ha) - uchwafa Nr
XXVII/310/13 Rady Miasta Chetm z 28 stycznia 2013 .

tgczna powierzchnia ww. zmian studium (2013) wynosi 99,7 ha, co stanowi 2,8 %
powierzchni miasta.

Dotychczasowe zmiany studium dokonane facznie w latach 2009-2013 obejmujg
obszar 174,5 ha, co stanowi niecate 5% powierzchni miasta Chetm i w tej czesci
studium zostato doprowadzone do zgodnoSci z aktualnie obowigzujgcymi

9



przepisami prawa. Wprowadzone zmiany studium dotyczyty istotnych dla miasta
przedsiewziec, ktore otwierajg nowe mozliwosci rozwojowe przedsiebiorcow,
wptywajg na podniesienie atrakcyjnoSci nieruchomosci, ozZywienie i poprawe jakoSci
przestrzeni miast”.

(dowdd: akta kontroli str.279-282)

Urzad nie dostosowat studium dla catego obszaru miasta, a szczegdinie w czesci
tekstowej, do treSci art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z 27 marca 2003 r o planowaniu
przestrzennym oraz do przepisow okreslonych w § 8 ust.2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium®
i dotyczacych wymogow wytozenia do publicznego wgladu w formie ujednoliconego
projektu studium z wyrdznieniem projektowanej zmiany.
W latach 2007-2013 na zmiany studium wydatkowano ogotem 121,1 tys. zt, w tym
3,0 tys. zt w 2007 r., 47,8 tys. zt w 2009 r., 48,9 tys. zt w 2010 r. i 21,4 tys. zt
w2013,

(dowdd: akta kontroli str.286)

Prezydent Miasta Chetm w wyjasnieniach podata, ze ,obecnie brak jest
uzasadnienia do objecia zmiang studium catego miasta w celu dostosowania cze$ci
tekstowej do art. 10 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz do wymogow rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28
kwietnia 2004 r. w Sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Moze to nastgpi¢ po ustaleniu nowych stref
ochronnych uje¢ wody zgodnie z nowelizacjq z 2012 r. ustawy Prawo wodne oraz po
wprowadzeniu  kolejnych, istotnych zmian w planowaniu przestrzennym,
znajdujgcych sie w nowelizacji ustawy o prowadzeniu polityki rozwoju, ktora obecnie
znajduje sie na koncowym etapie prac Sejmu”.

(dowdd: akta kontroli str.282)

1.2.2.2. W zakresie oceny aktualno$ci mpzp w analizie dotyczacej lat 2002-2006
stwierdzono, Zze planem objeto caty obszar miasta oraz ustalono, ze plan ten
sporzadzono o duzym stopniu ogdlnosci. Powoduje, to Zze projektanci obiektow
budowlanych przejmowali cze$¢ odpowiedzialnoSci za zagospodarowanie
przestrzenne, a projekty budowlane czesto byty wynikiem kompromiséw zawartych
pomiedzy projektantem iinwestorem. W ww. analizie okreslono, ze zmiany mpzp
wykonywane na podstawie ustawy z 27 marca 2003 r o planowaniu przestrzennym
zawierajg bardziej szczegdtowe ustalenia i sporzadzane byty sukcesywnie w miare
posiadanych przez samorzad $rodkéw finansowych. Odnoszg sie do kazdego
obszaru w spos6b zindywidualizowany, zapewniajac jednocze$nie wigkszy zakres
kontroli przy wydawaniu pozwolenia na budowe. Wedtug tego dokumentu mpzp
sporzadzony w trybie przepisow poprzedniej ustawy 0 zagospodarowaniu
przestrzennym z 7 lipca 1994 r. nie spetniat wymogdw obecnie obowigzujace;
ustawy z 27 marca 2003 r o planowaniu przestrzennym, ze wzgledu na brak: linii
zabudowy okre$lonych na rysunku planu; obiektow kwalifikowanych jako dobra
kultury wspotczesnej; ustalen dla terendw osuwiskowych; ustalen dla przestrzeni
publicznej; wyrysu ze studium; opracowania ekofizjograficznego oraz prognozy
skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego. W analizie stwierdzono, ze
generalnie mpzp sporzadzony dla obszaru w granicach administracyjnych, cho¢ nie
dostosowany do aktualnych wymogdéw prawnych ustawy i rozporzadzenia zawiera
ustalenia, ktére zapewniajg zachowanie tadu przestrzennego i zrownowazonego
rozwoju obszaru. W analizie stwierdzono, ze zapisy ustawy z 27 kwietnia 2001 r. —
Prawo ochrony $rodowiska, znajdujg jedynie cze$ciowe odzwierciedlenie w mpzp

5Dz. U. Nr 118, poz. 1233
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z uwagi na brak opracowania ekofizjograficznego, co spowodowane byto wowczas
brakiem takiego obowigzku wynikajacego z przepisow w okresie sporzadzania planu
miejscowego i studium. W miejscowym planie nie uwzgledniono zagadnien
zwigzanych z ruchami masowymi ziemi i ich skutkami z uwagi na brak badan
i danych w tym zakresie. W odniesieniu do ustawy z 23 lipca 2003 r. — o ochronie
zabytkdw i opiece nad zabytkami, stwierdzono, ze zagadnienie ochrony zabytkow w
mpzp zostato uwzglednione w stopniu wyczerpujgcym i zgodnym ze stanem
prawnym.
Sformutowane w analizie wnioski wykazaty, ze:
— zmiana przepisow dotyczacych planowania przestrzennego nie spowodowata
konieczno$ci zmiany ustalen planu jako catosci;
— nalezy bra¢ pod uwage ewentualnos¢ zmiany planu w zwigzku ze zmiang
przepisow odrebnych;
— w przypadku zmiany planu powstaje konieczno$¢ znacznego uszczegoétowienia
ustalen i rysunku planu;
— konieczne jest wykonanie opracowania ekofizjograficznego z uwzglednieniem
problematyki studium oraz planu miejscowego.
(dowdd: akta kontroli str.137-164)

W zakresie oceny aktualnosci mpzp w analizie dotyczacej lat 2007-2010 wynika
aktualno$¢ wiekszosci zmian planu obowigzujagcego na obszarze miasta.
Stwierdzono w niej, ze zmiany mpzp w znacznym stopniu spetniajg podstawowe
wymagania okre$lone wart. 15 ustawy z 27 marca 2003 r o planowaniu
przestrzennym.

(dowod: akta kontroli str.179-191)

Prezydent Miasta Chetm po uzyskaniu opinii  Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej w Chetmie, dotyczace] analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Miasta w latach 2007-2010, przekazata wyniki tych analiz Radzie
Miasta, ktéra przyjeta je uchwatg nr XII/135/11 z 27 pazdziernika 2011 r. Spo$réd
dziewieciu zmian mpzp w latach 2011-2013, sze$¢ z nich zostato opracowanych
przez pracownikéw Wydziatu Gospodarki Przestrzennej Architektury i Budownictwa
(WGPAIB) posiadajacych stosowne uprawnienia, natomiast pozostate trzy zlecone
zostaty podmiotom zewnetrznym. Koszt trzech opracowan zrealizowanych przez
jednostki zewnetrzne wyniést ogotem 69,7 tys. zt.

18 pazdziernika 2011 r. przewodniczaca Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej w Chetmie przekazata Prezydentowi opinie dotyczacy ,Analizy
zmian w zagospodarowaniu miasta Chetm 2007-2010” z zaleceniem ustalenia
czytelnych i jednoznacznych kryteriow rozpatrywania wnioskow wiascicieli
nieruchomos$ci o0 zmiang planu miejscowego oraz zasad uwzgledniania badz
odrzucenia wnioskéw. UM do czasu kontroli NIK nie opracowat takich kryteriow
i zasad.

(dowdd: akta kontroli str.26-32, 38-42, 119-213)

Prezydent Miasta Chetm wyjasnita, ze ,zalecenie przewodniczacej Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej z 18 pazdzierika 2011 r., dotyczace ustalenia
czytelnych ijednoznacznych kryteriow rozpatrywania wnioskow  wiascicieli
nieruchomo$ci 0 zmiane planu miejscowego oraz zasad uwzgledniania bgdZz
odrzucenia wnioskow, skierowane jest do nastepnej edycji oceny zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Chetm. Jednocze$nie wyjasniam, Zze
w dotychczasowych analizach stosowano preferencje realizacji wnioskow w oparciu
0 zgodno$c ze studium, ich rozmieszczenie przestrzenne oraz potrzeby spoteczno-
gospodarcze naszego miasta’”.

(dowod: akta kontroli str.279-282)
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1.23. W latach 2011-2013 Rada Miasta Chetm podjeta cztery uchwaty
w zakresie zmian mpzp, ktére dotyczyly terenow pod obiekty handlowe
0 powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? (Uchwata nr X/99/11 z 25 sierpnia 2011
r. dla rejonu Alei 3 Maja i ulicy Wojstawickiej — 5,9 ha; uchwata nr XXVI111/325/13 z 5
marca 2013 r. dla rejonu ulic Lubelska-Trubakowska - 1,4 ha; uchwata nr
XXVII1/326/13 z 5 marca 2013 r. dla rejonu ,Kamena — Ogrodowa” — 0,7 ha; uchwata
nr XXVIII/334/13 z 27 marca 2013 r. dla rejonu ulic Kolejowa — Aleja Przyjazni —
Rampa Brzeska — 17,9 ha). Rada Miasta podjefa rowniez trzy uchwaty w zakresie
zmian mpzp dotyczacych terendw przeznaczonych pod ustugi (Uchwata nr
X111/146/11 z 14 grudnia 2011 r. dla obszaru ,Lwowska B” — 1,7 ha; uchwata nr
XV/168/12 z 30 stycznia 2012 r. dla obszaru ,Ronda Jana Pawta II" — 0,4 ha;
uchwata nr XXVII1/334/13 z 27 marca 2013 r. dla rejonu ulic Kolejowa — Aleja
Przyjazni — Rampa Brzeska - 11,5 ha) oraz jedng uchwate dotyczacy terenow
ustugowo-mieszkalnych (uchwata nr XV/168/12 z 30 stycznia 2012 r. dla obszaru
,Ronda Jana Pawta II" - 0,9 ha).

(dowdd: akta kontroli str.291)

1.2.4. Zarzadzeniem nr 1110/10 z 8 pazdziernika 2010 r. Prezydent Miasta Chetm
powotata (na wniosek dyrektora WGPAIB) Miejska Komisje Urbanistyczno-
Architektoniczng w Chetmie, jako organ doradczy Prezydenta w sprawach
planowania i zagospodarowania przestrzennego, urbanistyki i architektury. MKUA
skladata sie z siedmiu osob. W ,Regulaminie MKUA” okre$lono, ze do jej zadan
nalezy opiniowanie polityki przestrzennej Miasta Chetm, aw szczegdInosci
opiniowanie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
oraz jego zmiany; projektdw mpzp oraz ich zmian; wynikéw analiz dokonanych
w celu oceny aktualno$ci studium i mpzp oraz innych opracowan z zakresu
urbanistyki i architektury. Obstuge administracyjno-finansowg MKUA zapewniat
WGPAIB, a wydatki zwigzane z dziatalno$cig Komisji pokrywane byly z budzetu
Miasta.

(dowdd: akta kontroli str.53-62)

1.2.5. W latach 2011-2013 Biuro Kontroli UM, Audytor Wewnetrzny UM oraz
Komisja Rewizyjna Rady Miasta Chetm nie prowadzity kontroli w zakresie
ksztattowania polityki przestrzennej Miasta. Ksigzka skarg i wnioskéw UM nie
zawierata w badanym okresie adnotacji w sprawie skarg lub opinii dotyczacych tadu
przestrzennego Miasta. W tym czasie WGPAIB kontrolowany byt we wrze$niu
2013 r. przez przedstawicieli Lubelskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego (dalej: ,LWINB”) w zakresie m.in. stosowania instrukcji wypetniania
wzoru decyzji opozwoleniu na budowe; przestrzegania przepisow k.p.a.;
sprawdzenia uprawnienn do petnienia funkcji  architektoniczno-budowlanych
i w grudniu 2013 r. przez pracownikow Wydziatu Infrastruktury Lubelskiego Urzedu
Wojewddzkiego (dalej: ,WILUW”) w zakresie m.in. stosowania wzordw wniosku
0 pozwolenie na budowe; poprawnosSci przyjmowania zgtoszen; rozpatrywania
wnioskow o pozwolenie na budowe. Obie kontrole dziatalno$¢ Urzedu ocenity
pozytywnie z uchybieniami dotyczacymi m.in. stosowania niepoprawnego wzoru
wniosku o pozwolenie na budowe oraz niepowiadamiania stron w przypadku
nieterminowego wydawania decyzji (art. 36 kpa). LWINB stwierdzit m.in.
11 przypadkéw niespetniania wymagan dotyczacych wzoru wniosku o pozwolenie
na budowe. Natomiast WILUW ustalit m.in. 13 przypadkow gdzie decyzje
0 pozwoleniu na budowe nie w petni odpowiadaty drukom wskazanym
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie
wzordw: wniosku o pozwolenie na budowe, o$wiadczenie o posiadanym prawie do
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Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

dysponowania nieruchomos$cig na cele budowlane i decyzj o pozwoleniu na
budowesb.

(dowdod: akta kontroli str.35-37, 285)

1.3. Decyzje w zakresie ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego i decyzje
o0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

1.3.1. Prezydent Miasta Chetm w okresie od 1 stycznia 2011 r. do 31 grudnia
2013 r., w zwigzku z objeciem catej powierzchni Miasta Chetm mpzp, nie wydawat
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym
| wojewodzkim oraz powiatowym, co byto zgodne z art. 50 ust. 1 ustawy z 27 marca
2003 r o planowaniu przestrzennym, wedtug ktorego inwestycja celu publicznego
jest lokalizowana na podstawie planu miejscowego, a w przypadku jego braku —
w drodze decyzji. W badanym okresie do UM nie wptynety od inwestorow wnioski
o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego.

1.3.2. Wojewoda Lubelski nie wydat decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego
w przypadku, o ktorym mowa w art. 51 ust. 2 ustawy z 27 marca 2003 r
0 planowaniu przestrzennym?.

1.3.3. W zwigzku z faktem objecia catej powierzchni Miasta Chetm mpzp, Urzad
w badanym okresie nie wydat Zadnej decyzji o warunkach zabudowy. Inwestorzy nie
sktadali w tym czasie wnioskow o wydanie takiej decyzji.

(dowdod: akta kontroli str.63-64)

W dziatalnoci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ skontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

2. Prawidtowos¢ wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe

2.1. Wieloletni Plan Inwestycyjny Miasta Chetm na lata 2009-2015 byt zgodny
z zatozeniami mpzp. Realizowane w ramach tego planu inwestycje dotyczyty m.in.
uzbrojenia terenu (budowa sieci wodociggowej w rejonie ulic Pszenna — Metalowa;
budowa kanalizacji sanitarnej w rejonie ulic Krancowa — Wiodawska); inwestycii
drogowych (przebudowa ulicy 1 Putku Szwolezeréw; modernizacja ulicy Lwowskiej;
budowa ulicy Budowlanej) oraz podniesienia atrakcyjnosci terenu (budowa centrum
sportéw wodnych na Gliniankach; zagospodarowanie rzeki Uherki wraz ze $ciezkg
rowerowg; modernizacja sztucznego lodowiska przy ulicy Sienkiewicza;
modernizacja Chetmskiego Domu Kultury z infrastrukturg otoczenia).

(dowdd: akta kontroli str.220-237)

2.2. Urzad w latach 2011-2013 prowadzit w formie pisemnej rejestry wnioskow
o wydanie decyzji o pozwolenie na budowe, ktdre byly zgodne ze wzorami
okreslonymi w zatgczniku nr 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 11
lutego 2009 r. w sprawie wzordw rejestrow wnioskow o pozwolenie na budowe i
decyzji o pozwoleniu na budowe® (dalej: ,rozporzadzenie w sprawie wzorow”).
Whioski zapisywano w rejestrach pod kolejnymi numerami pozycji wpisujac do
poszczegolnych kolumn wszystkie niezbedne dane. W okresie tym zlozono 1242

6Dz. U. 22003 r. Nr 120, poz. 1127 ze zm.

7 Dotyczy przypadkéw niewydania przez wilasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego w terminie 65 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji.

8Dz. U. Nr 23, poz. 135 ze zm.
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wnioski o wydanie decyzji o pozwolenie na budowe, w tym: w 2011 r. — 462;
w 2012 r. - 398 iw 2013 r. — 382. Whnioski dotyczyty m.in. budowy mieszkan
jednorodzinnych, rozbudowy i nadbudowy budynkdéw mieszkalnych, robét
budowlanych zwigzanych z przebudowg centrum handlowo-ustugowego, rozbudowy
budynku centrum ogrodnictwa, budowy parkingow, przylaczenia sieci gazu do
budynkéw, rozbudowy sieci kanalizacji sanitarnej, rozbudowy sieci cieptowniczej,
doprowadzenia elektroenergetycznej linii kablowej do budynkéw mieszkalnych.
Rejestry decyzji o pozwoleniu na budowe zawieraly w badanym okresie ogétem
1154 wpiséw o wydanych decyzjach, w tym: w 2011 r. — 444; w 2012 r. - 377 i w
2013 — 333. Urzad wydat w tych latach: 160 decyzji na zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng (odpowiednio: 59, 67 i 34); 4 decyzje na zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng (odpowiednio: 3, 1 i 0); 63 decyzje pod zabudowe ustugowg
(odpowiednio: 25, 23 i15), w tym 19 dla obiektdw handlowych o powierzchni
sprzedazy do 2000 m* i2dla obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m? (po jednej w 2012 i2013r.). Powierzchnia dziatek objeta
wydanymi decyzjami pod zabudowe kubaturowg w badanym okresie wyniosta 158,0
ha, w tym: pod zabudowe: mieszkaniowg jednorodzinng 16,3 ha; mieszkaniowq
wielorodzinng 2,3 ha; ustugowg 52,3 ha, wtym: 23,0 ha pod obiekty handlowe
o0 powierzchni sprzedazy do 2000 m? oraz 3,3 ha pod obiekty handlowe
0 powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2

(dowdod: akta kontroli str. 87)

Szczegotowe badanie 30 wnioskéw (po 10 z kazdego roku na podstawie ktérych
zostaty wydane decyzje) ztozonych do UM przez inwestoréw o wydanie decyz;i
0 pozwolenie na budowe wykazato, ze:

— cztery wnioski (13 %) byty niekompletne (uzupetniono je na zadanie UM), m.in.
brak byto w dokumentacji uzgodnier dotyczacych oddziatywania inwestycji na
srodowisko;

— projekty budowlane we wszystkich badanych wnioskach sporzadzone byty na
aktualnych mapach, zakresy projektéw dostosowano do specyfiki charakteru
obiektéw oraz stopnia skomplikowania robét budowlanych. Projekty budowalne
sporzadzone zostaty przez osoby uprawnione o ktérych mowa w art.12 ust.7
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. ustawy Prawo budowlane® (dalej: ,upb”);

— dokumentacja w jednym przypadku (3 %) nie zawierata o$wiadczenia
wiasciwych jednostek organizacyjnych o zapewnieniu dostaw mediow
(uzupetniono jg na zadanie UM);

— dziewig¢ projektow budowlanych (30 %) ztozonych z wnioskami o pozwolenie
na budowe posiadato uzgodnienia Zarzadu Drog Miejskich w Chetmie
w zakresie zjazdu do drogi publicznej, pozostate nie wymagaty takich
uzgodnien;

(dowaod: akta kontroli str.89-93)

2.3. W badanym okresie na terenie Miasta Chetm zlokalizowano 1220 inwestycj,
w tym 66 inwestycji celu publicznego. Na inwestycje celu publicznego sktadato sie
39 inwestycji drogowych i 27 inwestycji dotyczacych m.in.: oSwietlenia ulic; sieci
wodociggowych; kanalizacji sanitarnych i deszczowych; budynkéw komunalnych
i socjalnych; boisk sportowych; zagospodarowania doliny rzeki Uherki wraz ze
Sciezkg rowerowa. Analiza 30 decyzji o pozwoleniu na budowe wykazata, ze
inwestycje lokalizowane byty na terenach objetych aktualnymi mpzp.

9Dz. U.z2013r., poz.1409
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(dowod: akta kontroli str.217-219)

2.4, Badanie 29 decyzji wydanych na podstawie analizowanej ww. liczby wnioskow
0 pozwoleniu na budowe (po 10 z lat 2011 i 2012 oraz 9 z 2013 r. — jedna decyzja
dotyczaca wniosku PKN ORLEN o pozwolenie na budowe stacji paliw nie zostata
wydana do 4.03.2014 r. z powodu uzgodnien z Ministrem Gospodarki odstepstwa od
warunkoéw technicznych) wykazato, Ze:

— decyzje wydano w terminie zgodnie z art. 35 upb;

— projekty budowlane wszystkich badanych decyzji byty zgodne z ustaleniami
mpzp, a takze wymaganiami ochrony $rodowiska;

— wydawanie decyzji o pozwoleniu na budowe nie doprowadzito do utraty lub
zmiany istniejacej funkcjonalnoSci terenu oraz wymagan spoteczno-
gospodarczych i srodowiskowych;

— w trzech przypadkach (10%) stwierdzono brak zgodno$ci projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, co naruszato art. 7 upb. Dokumentacje skorygowano na zadanie
UM przed wydaniem decyzji;

— w szesciu przypadkach (21%) stwierdzono niekompletno$¢ projektu
budowlanego (uzupetniono je na zadanie UM przed wydaniem decyzji);

— w siedemnastu przypadkach (59%) wykonano obowigzek sprawdzenia projektu,
0 ktérym mowa w art. 20 ust. 2 upb. W pozostatych 12 projektach budowlanych
ww. przepis nie przewidywat takiego obowigzku;

— w12 decyzjach (41 %) UM natozyt obowigzek ustanowienia inspektora nadzoru
inwestorskiego, zgodnie z art.19 ust.1 upb. W pozostatych 19 decyzjach
obowigzku takiego nie natozono.

(dowdod: akta kontroli str.94-99)
2.5. W badanym okresie nie byto przypadku wydania przez UM decyzji o pozwoleniu
na budowe w terminie przekraczajagcym 65 dni od dnia ztoZzenia przez inwestora
wniosku.

(dowad: akta kontroli str.64)
2.6. W latach 2011-2013 wystapity 23 przypadki uchylenia przez UM decyzji
0 pozwoleniu na budowe, w tym: 5 przypadkow w 2011 r., 8 —w 2012 r. i 10 -
w2013 r. Gtowng przyczyng uchylenia tych decyzji bylo istotne odstgpienie
inwestora od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunkéw
pozwolenia na budowe.

(dowod: akta kontroli str.214-216)

2.7. UM prowadzit rejestry decyzji o pozwoleniu na budowe, ktére byty zgodne ze
wzorami okre$lonymi w zatgczniku nr 2 do rozporzadzenia w sprawie wzorow.
Decyzje zapisywano w rejestrach pod kolejnymi numerami pozycji wpisujac do
poszczegolnych kolumn wszystkie niezbedne dane.

(dowad: akta kontroli str.106-109)
2.8. Czynnos$ci zwigzane z przyjmowaniem i analizowaniem wnioskow o pozwolenie
na budowe, w tym dokumentacji projektowej i wydawaniem decyzji o pozwoleniu na
budowe wykonywato o$miu pracownikow WGPAIB. Czynno$ci te rozdzielono w taki
sposdb, ze zatatwienie sprawy nie byto pozostawione w gestii jednej osoby.

(dowdd: akta kontroli str.104-105)
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W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ skontrolowanej jednostki
w badanym obszarze

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

3.1. UM monitorowat prawidtowo$¢ realizacji inwestycji zgodnie z wydana decyzjg
0 pozwoleniu na budowe oraz w oparciu 0 wydane i otrzymane od Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego Miasta Chetm (PINB) decyzje o pozwoleniu na
uzytkowanie. Na decyzjach tych osoby odpowiedzialne merytorycznie w UM za
prowadzenie spraw w zakresie wydawania pozwolen na budowe stwierdzaty
wlasnorecznym  podpisem  zgodno$¢  zrealizowanej inwestycji  z projektem
budowlanym i warunkami pozwolenia na budowe.

3.2. Urzad dysponowat informacjami w zakresie zrealizowanych inwestycji zgodnie
z postanowieniami zawartymi w decyzjach o pozwoleniu na budowe, na podstawie
otrzymanych od PINB decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego.

(dowdd: akta kontroli str.244-275)
3.3. Analiza 29 decyzji o pozwoleniu na budowe zlat 2011-2013 (wymienionych
w punkcie 2.4.) wykazata brak przypadku budowy budynku jednorodzinnego z probg
uzyskania zgody na uzytkowanie budynku wielorodzinnego.
(dowdod: akta kontroli str. 285)
3.4. Inwestorzy w trakcie realizacji inwestycji wystepowali o zmiang decyzji
0 pozwoleniu na budowe. W badanym okresie UM wydat 71 nowych decyzji w tym
zakresie, ktore byly zgodne z mpzp, z tego: 21 w 2011 r.,22 w 2012 r.128 w 2013 r.
Dotyczyty one zmian w trakcie realizacji inwestycji, w tym m.in.: przebudowy
pomieszczen ustugowych na potrzeby klubu muzycznego, zmiany przebiegu trasy
przytacza kanalizacji sanitarnej, zmiany kata nachylenia dachu, zmiany lokalizacii
zbiornika na $cieki sanitarne, zmiany zrodta ciepta lub dobudowy wewnetrznej windy
I szachtu windowego w budynku hotelu.
(dowod: akta kontroli str.110-118)

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

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ skontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

4. Wydawanie pozwolen na uzytkowanie

4.1. Pozwolenia na uzytkowanie obiektow budowlanych na terenie Miasta Chetm
wydawat PINB. W badanym okresie Urzad otrzymywat informacie na temat
uzyskiwania przez inwestoréw pozwolenia na uzytkowanie obiektéw budowlanych
po zakoficzonym okresie inwestycyjnym. Analiza  wszystkich 28 decyzi
0 pozwoleniu na uzytkowanie wydanych przez PINB (10 z 2011r., 1022012 r.i 8
22013 r.) wykazata, ze Urzad posiadat informacje na temat uzyskiwania przez
inwestordbw pozwolen na uzytkowanie obiektow budowlanych i ich zgodnosci
z decyzjami o pozwoleniu na budowe. PINB przekazywat decyzje o pozwoleniu na
uzytkowanie obiektu budowlanego do UM w terminie od jednego do o$miu dni po ich
wydaniu.
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42. Urzad monitorowat zgodno$¢ wydanych pozwolenn na uzytkowanie
z postanowieniami mpzp oraz decyzjami o pozwoleniu na budowe. Na decyzjach
0 pozwoleniu na uzytkowanie wydawanych przez PINB, osoby odpowiedzialne
merytorycznie w UM za prowadzenie spraw w zakresie wydawania pozwolen na
budowe stwierdzaty wiasnorecznym podpisem przyjecie informacji o zgodnoSci
zrealizowanej inwestycji z projektem budowlanym i warunkami pozwolenia na
budowe.

(dowdd: akta kontroli str.244-275)

Z informacji uzyskanej od PINB wynika, ze w latach 2011-2013 stuzby te nie
stwierdzity przypadkéw uzytkowania przez inwestoréw obiektéw budowlanych przed
uzyskaniem przedmiotowej decyzji.

(dowdd: akta kontroli str.284)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ w badanym obszarze.

5. Sposdb uzytkowania obiektéw budowlanych w odniesieniu do
postanowien  miejscowych  planéw  zagospodarowania
przestrzennego

5.1. W latach 2011-2013 inwestorzy ztozyli do Urzedu ogotem 51 zgloszen
dotyczacych zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci,
w tym w poszczegdlnych latach odpowiednio: 11, 15 i 25. Sposrod tych wnioskow
pozytywnie zatatwiono odpowiednio: 9, 12 i 21. Dotyczyty one m.in. zmiany sposobu
uzytkowania pomieszczen ustugowych na potrzeby zaktadu rehabilitacji, budynku
biurowo-mieszkalnego na gabinety lekarskie, lokali ustugowych na mieszkania,
budynku biurowo-mieszkalnego na apteke, budynku hotelowego na Ztobek, piekarni
na zaplecze socjalno-magazynowe, budynku magazynowego na garaz,
pomieszczen biurowych na restauracje. Wielkos¢ dziatek objeta tym zgtoszeniami
wynosita 85,9 ha (w 2011 r-22,3 ha, w2012 r.- 17,4 haiw 2013 r. - 46,2 ha).

5.2. W okresie tym, sposrod ztozonych 51 zgtoszen Urzad wydat dziewie¢ decyzji
odmownych (odpowiednio w latach 2, 3 i 4). Dotyczyly one m.in. zmiany sposobu
uzytkowania pomieszczen gospodarczych na mieszkanie, garazu na chtodnie dla
zwtok, domu jednorodzinnego na ztobek, lokalu uzytkowego na mieszkalny. Decyzje
odmowne spowodowane byly niekompletng dokumentacjq ztozong przez
wnioskodawcow lub wynikaty z postanowien mpzp w zakresie przeznaczenia terenu.
Decyzje takie otrzymato siedem o0sdb fizycznych, jedna spétdzielnia mieszkaniowa
i jedno stowarzyszenie.

(dowaod: akta kontroli str.88, 100-103)

5.3. Z informacji uzyskanej od PINB wynika, ze w latach 2012 i 2013 nie
stwierdzono zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego bez wymaganego
zgtoszenia wtasciwemu organowi. Natomiast w 2011 r. stwierdzono trzy przypadki
zmiany sposobu uzytkowania bez zgloszenia. Dotyczyty one zmiany sposobu
uzytkowania budynku gospodarczego na lokal ustugowy, stropodachu na taras
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym oraz cze$ci budynku gospodarczego na
pomieszczenia mieszkalne. We wszystkich przypadkach PINB wszczat
postepowania, ktdre zakonczyty sie prawomocnymi decyzjami.

(dowdd: akta kontroli str.284)
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5.4. W latach 2011-2013 UM nie stwierdzit przypadkoéw zmiany zagospodarowania
terenu, o ktorych mowa w art. 59 ustawy z 27 marca 2003 r o planowaniu
przestrzennym.
5.5. W badanym okresie UM nie stwierdzit przypadkow naruszenia prawa przy
zagospodarowaniu terendw.
(dowdd: akta kontroli str.243)

Przeprowadzone w dniu 17 marca 2014 r. ogledziny 13 obiektéw budowlanych nie
wykazaty przypadkdw naruszenia fadu przestrzennego Miasta Chetm przez te
obiekty. Cztery budynki mieszkalne jednorodzinne zlokalizowane byty na terenach
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, budynek mieszkalny
32 rodzinny zrealizowano na terenie przewidzianym dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, pie¢ budynkéw handlowo-ustugowych (dwa sklepy ,Biedronka”, dwa
pawilony przy ulicy Lwowskiej i Kolejowej, supermarket Kaufland) zostato
wybudowanych na terenach przeznaczonych pod zabudowe ustugowg, a pozostate
trzy obiekty (dwie stacje paliw i kompleks myjni samochodowych) na terenach
komunikacji samochodowej. Realizacja tych inwestycji byta zgodna z mpzp i jego
zmianami oraz decyzjami o pozwoleniu na budowe.

(dowod: akta kontroli str.289-290)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ skontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

IV. 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 zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Lublinie.

Lublin, dnia 7 kwietnia 2014 r.

Dyrektor
Delegatury Najwyzszej |zby Kontroli

Kontroler w Lublinie

Tadeusz Duda Edward Lis

Gtéwny specjalista kontroli panstwowej
....................... o S
Kontroler
Marek Datek

Specjalista kontroli panstwowej
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