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4/030 — Zachowanie tadu przestrzennego przy planowaniu i realizacji inwestyciji

budowlanych
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wyzsza |zba Kontroli
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1. Piotr Biatka, gtdwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 89428 z dnia 18 lutego 2014 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

2. Piotr Kret, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli

nr 89429 z dnia 18 lutego 2014 .
(dowdd: akta kontroli str. 3-4)

Urzad Miasta Poznania, Plac Kolegiacki 17, 61-841 Poznan (Urzad).

Ryszard Grobelny, Prezydent Miasta Poznania.

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie! dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie, w latach 2011-2013.

NIK pozytywnie ocenia dziatania zwigzane z zachowaniem i prowadzeniem polityki
przestrzennej przy planowaniu i realizacji skontrolowanych inwestycji budowlanych.
Pozytywng ocene uzasadnia podejmowanie czynnoéci dla zapewnienia aktualnosci
studium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego oraz przystepowanie do
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Wybrane do
kontroli postgpowania administracyjne w sprawach o ustalenie lokalizacji inwestycii
celu publicznego, warunkow zabudowy, a takze o udzielenie pozwolenia na budowe,
przeprowadzone zostaty w terminach i na zasadach okre$lonych w obowigzujacych
przepisach. Stwierdzono ponadto, ze Urzad realizowat zadania przewidziane dla
organdéw administracji architektoniczno-budowlanej m.in. w zakresie nadzoru nad
przestrzeganiem przepisdéw prawa budowlanego.

l1l. Opis ustalonego stanu faktycznego
1. Przestrzeganie ustalonych kierunkéw zagospodaro-

wania przestrzennego miasta Poznania
w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego

1.1. Studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania

Zadania zwigzane z ksztattowaniem i prowadzeniem polityki przestrzennej miasta
Poznania realizowane byly przez Wydziat Urbanistyki i Architektury Urzedu
(Wydziat) oraz Miejska Pracownie Urbanistyczng w Poznaniu (MPU)2.

T NIK stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci i negatywna.
2 Jednostka organizacyjna Miasta Poznania.
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Przedmiotem dziatania MPU byto m. in.. opracowywanie projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i projektow
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla miasta Poznania oraz
prowadzenie procedury formalno-prawnej z tym zwigzanej; wykonywanie badan,
studiow, analiz z zakresu zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania,
prowadzenie rejestru wnioskdw o sporzadzenie lub zmiane Studium oraz rejestru
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Do zadan Dyrektora
Wydzialu nalezato m.in. sprawowanie nadzoru nad MPU poprzez m.in.
zatwierdzanie harmonograméw sporzadzania projektéw planéw miejscowych,
opiniowanie projektow tych plandéw i ich akceptowanie kazdorazowo przed
zaprezentowaniem Prezydentowi, udziat w posiedzeniach Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej. Do zadan Wydziatu nalezato m.in. wydawanie
decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, udzielanie informacji urbanistycznej o przeznaczeniu terendw
w planach zagospodarowania przestrzennego, wydawanie pozwolen na budowe lub
rozbiorke oraz zatwierdzanie projektow budowlanych, wydawanie decyzji o zmianie
pozwolenia na budowe i rozpatrywanie zgtoszen zmiany sposobu uzytkowania

obiektu budowlanego.
(dowdd: akta kontroli str. 6-51)

W okresie objetym kontrolg obowigzywato Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania (Studium) uchwalone przez
Rade Miasta Poznania (Rada) w dniu 23 listopada 1999 r., a nastepnie zmienione
uchwatami z dnia 10 lipca 2003 r.3 i 18 lipca 2008 r.4

Powodem podjecia uchwaty o przystgpieniu do zmiany Studium® w 2003 r. byta
zmiana uwarunkowan prawnych wymaganych do opracowania Studium, tj. m.in.
wejscie w zycie ustawy o planowaniu przestrzennym, ktora, jak wynika
z uzasadnienia Uchwaty Rady Miasta, zasadniczo zmienita relacje prawne miedzy
Studium, a planami miejscowymi (zamiast wymaganej uprzednio spojnosci ustalen
planu ze Studium, wprowadzono wymaog zapewnienia zgodno$ci rozwigzan planu
miejscowego z ustaleniami Studium). Ponadto, wedtug oceny dokonanej przez
MPU, okreslone kierunki polityki przestrzennej miasta Poznania i zmiana przepisow
prawnych utrudniaty opracowanie planéw miejscowych dla szeregu obszaréw
(m.in. terendw przyautostradowych).

Zmiana Studium przeprowadzona w 2008 r. uwzgledniata wymagania dotyczace
zakresu Studium wynikajace z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28
kwietnia 2004 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminyS. Projekt zmiany Studium
zostat uzgodniony z wkasciwymi organami w trybie okreslonym w art. 11 pkt. 5 — 8
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?
i zostat wytozony do publicznego wgladu. W ustawowym czasie do projektu Studium
zgtoszono 1.123 uwagi. Prezydent uznajac zasadno$¢ czesci uwag uwzglednit je,
a pozostate skierowat pod obrady Rady (informacja o sposobie rozstrzygniecia uwag
przez Rade oraz uzasadnienie dokonanego wyboru, w odniesieniu do rozwigzan
alternatywnych, stanowity integralng cze$¢ podjetej uchwaty o zmianie Studium).

3 Uchwata nr XXV/171/IV/2003.
4 Uchwata nr XXX1/299/V/2008.
5 Uchwaly Rady Miasta Poznania z dnia 16 grudnia 2003 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania.
6Dz. U.z2004 nr 118, poz. 1233.
7 W brzmieniu obowigzujacym do 17 lipca 2010 r. (Dz. U. 2003 r. nr 8, poz. 717, ze zm.).
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Studium zmienione w 2008 r. uwzgledniato uwarunkowania i kierunki
zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania okreSlone w art. 10 ww.
ustawy. W ramach sporzadzania projektu zmiany studium, w zwigzku z nowelizacjg
ustawy Prawo ochrony $rodowiska, sporzadzono opracowanie ekofizjograficzne dla
miasta Poznania (kwiecien 2004 r.). Wyznaczono takze tereny wchodzace w sktad
obszaréw Natura 2000. W zmienionym Studium kontynuowane byto wytgczanie
z zabudowy terenow lasow, zadrzewien i terendw otwartych, tworzacych klinowo —
pierScieniowy system zieleni Poznania. Przy sporzadzaniu zmiany Studium
uwzgledniono wnioski, dotyczace przeznaczenia na cele inwestycyjne terendw,
ktore do tej pory w Studium przewidziane byty jako rolne. Dotyczyto to gtownie
obszaru Moraska, Radojewa, Umultowa, Szczepankowa i Sptawia oraz terenéw
wzdtuz zrealizowanej autostrady. Na obszarach tych w zmianie Studium
wyznaczono nowe tereny mieszkaniowe i przemystowo - ustugowe.

Studium, po zmianie z 2008 r., wyznaczylo dwa strategiczne kierunki

w zagospodarowaniu  przestrzennym  miasta  Poznania:  rozw¢j  funkcji

metropolitalnych i wzmozenie dziatan na rzecz podniesienia znaczenia Poznania

w kraju i Europie oraz rozwdj funkcji zwigzanych z poprawa jakosci zycia w miescie.

Ponadto, jako wiodace przyjeto nastepujace kierunki gospodarowania przestrzenia;

- stworzenie mozliwosci rozwoju atrakcyjnego i aktywnego centrum miasta
konkurujagcego pod wzgledem ustug ze zunifikowanymi przestrzeniami,
oferowanymi przez wielkie obiekty sieci handlowych i gwarantujgcego wysoki
standard i zwiekszenie atrakcyjno$ci zamieszkania,

- podjecie dziatan zmierzajacych do przywrdcenia funkcji Srodmiejskich obszarom,
ktdre mimo centralnego potozenia utracity swe funkcje centrotworcze;

- promowanie pasm aktywizacji ustugowo - produkcyjnej (w tym centrow
technologiczno-logistycznych), ktére beda stanowi¢ potencjalne tereny nowych
miejsc pracy, gtdwnie na terenach przyautostradowych, a takze wzdtuz planowanej
[l ramy komunikacyjnej;

- rozw6j budownictwa mieszkaniowego - podjecie dziatan zapobiegajgcych
zwiekszaniu si¢ migracji mieszkancow.

(dowdd: akta kontroli str. 1603, 2354-2356, 2346)

Zapisane w Studium cele i kierunki rozwoju przestrzennego miasta Poznania

sqzgodne z planem zagospodarowania  przestrzennego  wojewddztwa

wielkopolskiego, zatwierdzonym uchwatg nr XLI1/628/2001 Sejmiku Wojewddztwa

Wielkopolskiego z 26 listopada 2001 r.

Studium uwzglednia cele publiczne o znaczeniu ponadlokalnym wynikajace

zww. planu, tj. lokalizacje Ill ramy komunikacyjnej jako drogi krajowej, rozbudowe

portu lotniczego tawica, przeciwdziatanie dekapitalizacji szlaku zeglownego na
rzece Warcie oraz lokalizacje nowego portu rzecznego w Poznaniu, lokalizacje linii
elektroenergetycznych wysokich napie¢ 220 kV i 110 kV, przebieg poznanskiego
odcinka zewnetrznej obwodnicy drogowej Poznania (stanowigcego fragment

Zewnetrznego Pierscienia Drogowego Bliskiego Zasiegu). Do celéw publicznych

ponadlokalnych zaliczono takze wszystkie drogi krajowe i wojewddzkie

(z przewidywanymi przeksztatceniami), a takze trasy tramwajowe, rozbudowe

dworca autobusowego PKS, dworce miejskie — przesiadkowe. Na podstawie

dominujacej funkcji zagospodarowania przestrzennego miasta wyrdzniono obszary:
zabudowy  mieszkaniowej  (jednorodzinnej,  wielorodzinnej,  $rdédmiejskiej

i rekreacyjnej), przemystowe i produkcyjno-sktadowe, ustugowe (zwigzane

z dziatalno$cig. administracyjna, o$wiatowa, naukowg, kulturalng, sportowa,
4



wypoczynkowa i ochrong zdrowia), zieleni miejskiej i rolnicze. Miasto podzielono na
strefy funkcjonalno-przestrzenne, dla ktérych okreslono kierunki zagospodarowania

przestrzennego stanowigce ogoine wytyczne do sporzgdzania planéw miejscowych.
(dowdd: akta kontroli str. 1603)

W celu oceny aktualnosci Studium Prezydent, poprzez Miejska Pracownie
Urbanistyczna, ktdra sporzadzata projekty analiz, dokonywat oceny zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta. Wnioski z tych analiz, stosownie do
art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu przestrzennyms, przedstawiano Radzie Miasta.
W uchwale Rady Miasta z dnia 24 pazdziernika 2006 r. w sprawie aktualnoSci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Poznania oraz planéw miejscowych, tj. w okresie obowigzywania Studium z 1999 r.
(zmienionego uchwatg Rady z dnia 10 lipca 2003 r.), stwierdzono m.in.: konieczno$¢
zmiany i dostosowania struktury Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania do obowigzujacych standardow
I wymogow prawnych; dysproporcje miedzy wytyczonymi w obowigzujgcym Studium
kierunkami przestrzennego rozwoju miasta Poznania, a dwczesnym stanem
zagospodarowania i oczekiwaniami mieszkancow; konieczno$¢ dokonania zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Poznania.

Powyzsze skutkowato kontynuowaniem prac nad zmiang Studium, zgodnie
z uchwatg Rady Miasta z dnia 16 grudnia 2003 roku w sprawie przystgpienia
do zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta Poznania i uchwaleniem przez Rade kolejnej zmiany Studium w dniu
18 lipca 2008 r.

Rada Miasta, uchwatg z dnia 6 lipca 2010 r., w sprawie aktualno$ci Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, stwierdzita aktualnos¢
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta

Poznania.
(dowdd: akta kontroli str. 1604-1684, 2354-2356, 2436)

Zgodnie z projektem analizy przygotowanej przez MPU w marcu 2014 r., Studium
w obecnym brzmieniu pozostaje aktualne w kontekscie wymogow okreslonych w art.
10 ust. 1§ 2 oraz art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu przestrzennym. Studium nie
uwzglednia natomiast zmian uwarunkowan przestrzennych i prawnych rzutujgcych
na polityke przestrzenng miasta Poznania zaistniatych po 18 lipca 2008 r., co
spowodowato podjecie przez Rade uchwaty w dniu 20 listopada 2012 r. w sprawie
przystapienia do  sporzadzenia  Studium  uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania®. W uchwale tej wskazano, ze
od czasu uchwalenia Studium w 2008 roku zmienity si¢ niektore uwarunkowania
faktyczne i prawne, majace wptyw na aktualno$¢ dokumentu, tj. m.in.:

1) na mocy ustawy z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju
Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 20120 oraz rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 29 grudnia 2009 r. w sprawie wykazu przedsiewzie¢
EURO 2012, zrealizowane zostaly inwestycje majace istotne znaczenie dla
przestrzeni miasta;

8Dz. U.z2012r., poz. 647 ze zm. (dalej: ustawa o planowaniu przestrzennym).
9 Nr XLI/612/VI/2012.

10Dz, U.z2010r. nr 26, poz. 133, ze zm.

"Dz U.z2013r., poz. 1345.



2) weszta w zycie ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych'2, ktéra wprowadzita zasady lokalizacji inwestycji celu
publicznego z zakresu tgcznosci publicznej;

3) dokonywano zmian granic, zniesienia badz ustanowienia nowych obszaréw
ograniczonego uzytkowania;

4) rozporzadzeniem Nr 22/08 Wojewody Wielkopolskiego z dnia 4 wrze$nia 2008 r.
zostat ustanowiony obszar chronionego krajobrazu ,Dolina Cybiny w Poznaniu”;

5) w dniu 22 grudnia 2009 r. zostaty ustanowione na mocy Dyrektywy Rady Europy
92/43/[EWG specjalne obszary ochrony siedlisk Natura 2000: ,Biedrusko”
PLH300001 i ,Fortyfikacje w Poznaniu” PLH 300005;

6) w dniu 12 stycznia 2011 r. na mocy rozporzadzenia Ministra Srodowiska
w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakdéw zostat ustanowiony obszar
Natura 2000 ,Dolina Samicy” PLB300013;

7) w 2011 r. zostaty ustanowione uchwatami Rady Miasta Poznania trzy uzytki
ekologiczne: ,Traszki Ratajskie”, ,Bogdanka I” i ,Bogdanka II”;

8) na mocy art. 4 ust. 4 ustawy o planowaniu przestrzennym tereny zamkniete,
ustalone przez ministra wtasciwego do spraw transportu, nie sq wylaczone
z kompetencji samorzadu w zakresie planowania i zagospodarowania
przestrzennego.

Ponadto, jak wynika z uzasadnienia do uchwaty Rady, Studium jako opracowanie

okreslajace polityke przestrzenng miasta, powinno by¢ Scisle powigzane z innymi

dokumentami programowymi Miasta i dokumentami planistycznymi wyzszego rzedu,

powstatymi po 2008 r., tj. m.in. ze Strategig rozwoju miasta Poznania do roku 2030

przyjeta uchwatg Rady z dnia 11 maja 2010 r.'3, planem zagospodarowania

przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego przyjetego uchwatg Sejmiku

Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 26 kwietnia 2010 r."4, Koncepcjg

Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 przyjeta uchwatg Rady Ministrow

Nr 239 z dnia 18 grudnia 2011 r.

W okresie 20 grudnia 2013 r. - 24 stycznia 2014 r. projekt Studium zostat wytozony

do publicznego wgladu.

(dowdd: akta kontroli str. 1685-1737, 2357-2362)

Dyrektor Wydziatu, podat w zioZzonych wyjasnieniach, Zze monitorowanie
przestrzegania ustalonych w Studium kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Miasta odbywa sie na etapie realizacji uchwat Rady Miasta o przystapieniu
do sporzadzania plandw miejscowych. Majac na uwadze przyjetq przez
ustawodawce tzw. zasade zgodnoSci miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ze Studium, realizacja przyjetej w Studium polityki przestrzenne;
gminy odbywa sie poprzez sporzadzanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Dyrektor Wydziatu podat ponadto, Zze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego jest jedynym instrumentem gwarantujgcym
realizacjie przyjetej w Studium polityki przestrzennej gminy (monitoring realizaciji
tej polityki prowadzony jest od momentu analizowania wnioskéw o sporzadzenie
badz zmiane planu miejscowego, w ramach ktérego bada sie zgodnosé
wnioskowanego sposobu zagospodarowania terenu z ustaleniami  Studium).
Ponadto, w toku sporzadzania planu miejscowego, projekt planu na kazdym etapie

2Dz.U.z2010r. nr 106, poz. 675, ze zm.
3 Nr LXXI1/990/V/2010.
14 Nr XLVI/690/10.



Ustalone
nieprawidtowosci

Opis stanu
faktycznego

jest prezentowany Prezydentowi, a koncowej oceny zgodnoSci projektu planu
miejscowego z ustaleniami Studium dokonuje Rada Miasta przed jego uchwaleniem.

(dowod: akta kontroli str. 1194-1227)

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

1.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Z obszaru 26.191 ha catkowitej powierzchni miasta, 10.491 ha (40%) zostato objete
planami miejscowymi. Obszar wyznaczony w tych planach pod zabudowe
produkcyjng zajmowat 84 ha, co stanowito 0,3% powierzchni miasta Poznania.
Powierzchnia zabudowy mieszkaniowej wynosita 1.526 ha (5,8%), w tym zabudowy:
jednorodzinnej 1.222 ha (4,7%), wielorodzinnej 303 ha (1,2%), ustugowej 825 ha
(3,2%).

(dowdd: akta kontroli str. 1586-1591, 1596)

W latach 2011-2013 Rada uchwalita 52 plany miejscowe dla wybranych obszaréw
miasta o tacznej pow. 3.136 ha. Plany te dotyczyly w wiekszosci obszarow
nie objetych wczes$niej planami miejscowymi. Ww. plany zostaty opracowane przez
Miejska Pracownie Urbanistyczng, pod kierunkiem uprawnionego pracownika.
Miejska Pracownia Urbanistyczna posiadata i stosowata formalne procedury
organizacyjne sporzadzania planéw miejscowych's,
Wedtug stanu na dzien zakonczenia kontroli'®, w opracowaniu znajdowato si¢ 110
kolejnych plandéw miejscowych, obejmujacych 28% catkowitej powierzchni miasta,
w tym 51 planéw do ktdrych sporzadzenia przystapiono w latach 2011-2013.
(dowdd: akta kontroli str. 135-758, 1586-1591, 1711-1717, 1829-1832)

Tereny, dla ktorych Miasto planowato i sporzadzato miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, w tym tereny o potencjalnych walorach
inwestycyjnych, typowane byly na podstawie analiz wnioskéw o sporzadzenie
planéw i analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Poznania,
wykonywanej w trybie art. 32 ustawy o planowaniu przestrzennym. Ponadto,
wynikaty one z przeprowadzanych analiz wykonywanych w trakcie prac
nad Studium, analiz dotyczacych zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu
miejscowego i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium
(art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu przestrzennym).
W typowaniu ww. terenéw uwzgledniano wydane decyzje o warunkach zabudowy
(Miejska Pracownia Urbanistyczna wystepowata do Wydzialu o informacje
dot. wydanych decyzji).

(dowdd: akta kontroli str. 145-758, 1244-1268, 1833-1853)

W odniesieniu do obszaréw dla ktérych, na podstawie art. 14 ust. 7 ustawy
0 planowaniu przestrzennym, obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, sporzadzono i przystapiono do sporzadzenia
planu miejscowego dla obszaru lotniska tawica (art. 55 ust. 9 ustawy z dnia 3 lipca
2002 r. Prawo lotnicze'”). Na czeSci lotniska tawica obowigzywat mpzp

15 Zawarte one zostaly w nastepujacych procedurach: ,MPU/PS01/PR01-B: Przygotowanie projektu uchwaty o przystapieniu
do mpzp”, ,MPU/PS01/PR01-C: Przygotowanie do opracowania projektu mpzp”, ,MPU/PS01/PR01-C1: Przygotowanie do
opracowania projektu mpzp (od 21.10.2010 r)", ,MPU/PS01/PR01-D: Opracowanie projektu mpzp”, ,MPU/PS01/PR01-D1:
Opracowanie projektu mpzp (od 21.10.2010 r), ,MPU/PS01/PR01-E Opiniowanie, uzgadnianie i przyjecie projektu mpzp”.

16 8 kwietnia 2014 r.

7Dz.U.z2013r., poz. 1393, ze zm.
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dla obszaréw "Port Lotniczy Poznan tawica" i "lll rama komunikacyjna odcinek
potnocny-zachodni" - czes¢ A, uchwalony uchwatg Nr LXXXII1/941/IV/2005 Rady
Miasta Poznania z dnia 13 grudnia 2005 r., a dla pozostatej czesci lotniska
opracowywany jest na podstawie uchwaty Nr IX/63/V/2007 z dnia 6 marca 2007 r.
mpzp "Lotnisko Poznan - tawica i Ill rama komunikacyjna odcinek pdtnocno-
zachodni" w Poznaniu. Powierzchnia tego terenu objeta ww. planami wynosita
877 ha, co stanowito 3,3% powierzchni Miasta.

(dowdod: akta kontroli str. 1246-1247, 1603)

Obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m2, ujete w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
dotyczyty o$miu planéw miejscowych i obejmowaty teren o powierzchni 593 ha (tj.
2,3% powierzchni Miasta). Zostaty one zlokalizowane na obszarach zgodnych
z zapisami Studium.

(dowdd: akta kontroli str. 1246-1249, 1265-1267)

Zgodnie z ustaleniami Studium, tereny przemystowe obejmujg 1.524 ha co stanowi
5,8% miasta. Z wyjasnien Dyrektora Wydziatu, wynika ze wiedza MPU na temat
wykorzystywania terenow przemystowych opiera sie m.in. na informacjach
dostepnych w Systemie Informacji Przestrzennej Miasta Poznania, danych z bazy
podatkowej, ewidencji gruntéw i budynkéw, zdje¢ lotniczych, wydanych decyzji
administracyjnych, a takze z wizji w terenie wykonywanych w ramach prac
inwentaryzacyjnych.  Wsréd ww. terendw znajdujg sie rowniez tereny
poprzemystowe, ktore nie sg aktualnie wykorzystywane, a dla czesci tych terenow
sporzadzane sg plany miejscowe.
Z ustalen kontroli wynika, ze aktualnie w przygotowaniu znajduje sie siedem
projektow planéw miejscowych (obejmujgcych teren 220 ha), w ktdrych
przewidziano zmiane przeznaczenia terendw poprzemystowych, na funkcje
nieprzemystowa.
W miejskich planach inwestycyjnych zaplanowano zadania dotyczace zwiekszenia
atrakcyjnosci terendw poprzez realizacje inwestycji drogowych i uzbrojenia terenu’s.
Za prawidtowe i terminowe wykonywanie tych inwestycji odpowiadaty jednostki
organizacyjne Miasta realizujgce te zadania, m.in. Zarzad Drog Miejskich
w Poznaniu.

(dowdd: akta kontroli str. 1246-1247, 1268, 1603, 2436)

Zgodnie z art. 31 ust. 1 ustawy o planowaniu przestrzennym, MPU prowadzita
w formie elektronicznej rejestry plandw miejscowych i wnioskéw o ich sporzadzenie
(lub zmiane). Nadestane wnioski byly analizowane pod katem zasadno$ci
przystapienia do sporzadzenia mpzp oraz pod katem zgodno$ci z obowigzujgcym
Studium. Wyniki przeprowadzonych analiz byty okresowo (dwukrotnie w ciggu roku)
przedstawiane Prezydentowi, w celu podjecia decyzji o przystgpieniu
do sporzadzania nowych plandéw miejscowych lub zmiany obowigzujacych. Wedtug
ww. rejestru, w 2011 r. do MPU wptyneto 55 wnioskdw o sporzadzenie lub zmiang
mpzp, 57 w 2012 r. 154 w 2013 r. Analiza wnioskéw o sporzadzenia lub zmiane
planéw miejscowych za | potrocze 2013 r. wykazata, ze z 33 ztozonych wnioskow
odrzucono 23, z powodu m.in. ich niezgodnosci z obowigzujacym Studium lub
planem zagospodarowania wojewodztwa wielkopolskiego, a takze ze wzgledu na

8 Np. Program Drogowy Miasta Poznania na lata 2008-2015, obejmujacy m. in. wykupy gruntéw pod drogi publiczne; Budowa
Kanalizacji Deszczowej Szczepankowo-Sptawie.
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sprzeczno$¢ planowanych przez inwestoréw projektdw z regutami obowigzujacego
tadu przestrzennego wynikajgacego z obowigzujacego planu miejscowego.

(dowod: akta kontroli str. 1194-1227, 1829-1857, 2436)

Objete badaniem trzy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego: "Rejon
ulicy Za Cytadelg" (powierzchnia 14,7 ha), "Rejon ulic Softysiej i Przefajowej"
w Poznaniu (powierzchnia 34,8 ha), "Wilczak - Czapla" w Poznaniu (powierzchnia
26,8 ha) - zostaly wylozone do publicznego wgladu z mozliwoscig sktadania
protestéw i zarzutéw, na podstawie art. 23 ust. 1 i art. 24 ust. 1 ustawy z 7 lipca
1994 r. o0 planowaniu przestrzennym'® oraz uwag zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W trakcie
prowadzonych konsultacji mieszkancy mieli mozliwo$¢ przedstawienia swoich uwag,
wnioskow i stanowisk oraz wystuchania stanowisk oraz wyjadnien 0sob
reprezentujgcych witadze Miasta. Konsultacje z mieszkancami odbywaty sie takze
w formie bezpo$rednich spotkant z mieszkaicami w ramach dwuetapowego
programu konsultacji spotecznych prowadzonego w Poznaniu.

Informacja o sposobie rozpatrzenia ztozonych protestow, zarzutéw i uwag stanowita
integralng czes¢ procedury uchwalenia plandw. Projekty ww. planéw miejscowych
zostaty uzgodnione i zaopiniowane przez wtasciwe organy.

Opracowanie kazdego z badanych planéw poprzedzito sporzadzenie analizy
zasadnosSci przystapienia do sporzadzenia mpzp wraz ze wskazaniem celow
przystapienia do sporzadzenia planu (np. stworzenie warunkéw dla rewaloryzacii
terenu i jego zrownowazonego rozwoju). W sporzadzanych planach regulowano,
atakze zwiekszano20 powierzchnie terendw przewidzianych pod poszczegoine
rodzaje inwestycji (np. budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, wielorodzinne

czy funkcje ustugowe).
(dowdd: akta kontroli str. 135-758)

Z informacji MPU wynika, ze w okresie objetym kontrola, 19 uchwat w sprawie
przyjecia mpzp zaskarzono do sadu administracyjnego, z tego w jednym przypadku
sad uznat zaskarzenie uchwaly za zasadne?!, a w 10 przypadkach zapadily
orzeczenia stwierdzajgce niezasadno$¢ ztozonych pozwéw (w 8 przypadkach
sprawy nie zostaty do dnia kontroli NIK, zakofczone).

(dowdd: akta kontroli str. 1867, 1886)

Zgodnie z art. 8 ust. 3 ustawy o planowaniu przestrzennym, przy Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej dziatata, powotana przez Prezydenta??, Miejska Komisja
Urbanistyczno-Architektoniczna (Komisja). W sktad Komisji weszto dziewie¢ o0sob,
z ktérych sze$¢ posiadato rekomendacje organizacji branzowych. Organizacje i tryb
dziatania Komisji okreslat regulamin wprowadzony przez Prezydenta. Harmonogram

9Dz U.z1999r. nr 15, poz. 139, ze zm.

20 Przez objecie planami terendw, dla ktérych sporzadzano je po raz pierwszy.

21 Sad orzekt niewaznoé¢ § 4 uchwaly Rady Miasta Poznania z dnia 7 lipca 2009 r., nr LVIII/757/NV2009, w przedmiocie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Rataje-tacina” czes¢ B w Poznaniu w cze$ci dotyczacej terendw
oznaczonych na rysunku planu symbolami 3U/MW i 4U/MW oraz zatacznika graficznego do zaskarzonej uchwaty w czgsci
dotyczacej linii rozgraniczajacych teren oznaczony na rysunku planu symbolem 02KD-G od terenéw oznaczonych
symbolami 3U/MW i 4U/MW oraz w czesci obejmujacej oznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy i obowigzujacych linii
zabudowy na terenach oznaczonych symbolami 3U/MW i 4U/MW. Sad uznal, Zze przeznaczenie w zaskarzonym planie
znacznej czesci dziatek nr 5, 8 i 1, pod lokalizacje rozbudowanej drogi publicznej oznaczonej w planie symbolem 02KD-G,
bez jednoczesnego wykazania w uzasadnieniu uchwaly, rozstrzygnieciach o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do
projektu Planu lub w jakimkolwiek innym opracowaniu urbanistycznym, by ustalony przebieg i wymiary planowanej drogi
oznaczonej symbolem 02KD-G mialy optymalny charakter, odbyto sie z naruszeniem zasady proporcjonalno$ci (art. 31 ust.
3 Konstytucji RP) i stanowito naduzycie wiadztwa planistycznego.

2 Powotana przez Prezydenta Miasta Poznania Zarzadzeniem nr 132/2007/P z dnia 22 lutego 2007 r. Aktualny sktad Komisji
okre$la Zarzadzenie nr 929/2010/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia 10 grudnia 2010 r.
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dziatania Komisji wynikat z biezacych prac na projektami miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. W okresie objetym badaniem odbyty sie
taczenie 22 posiedzenia Komisji (w 2011 r. - 8 posiedzen, w 2012 r. - 7 posiedzen
iw 2013 r. - 7 posiedzen), w celu wydania opinii dotyczacych koncepcji lub
projektow miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, a takze
dotyczacych projektu Studium. W ww. okresie Komisja zaopiniowata tacznie 57
projektow planéw miejscowych lub projektdw ich zmian. Obstuge organizacyjno-
techniczng komisji zapewniata Miejska Pracownia Urbanistyczna.

(dowod: akta kontroli str. 1854-1866)

W celu oceny aktualnosci planéw zagospodarowania przestrzennego Prezydent,
poprzez  Miejskq  Pracownie  Urbanistyczng  dokonywat analiz  zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta (opisanych w pkt 1.1 niniejszego
wystapienia pokontrolnego). Wnioski z tych analiz przedstawiano jako projekty
uchwat dla Rady Miasta Poznania.

W uchwale nr LXXV/1031/V/2010 Rady Miasta Poznania z dnia 6 lipca 2010 roku
w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania oraz miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego stwierdzono m.in. niezgodno$¢ z art. 15 i 16 ust. 1 ustawy
o planowaniu przestrzennym oraz potrzebg zmiany nw. plandéw miejscowych:
“terenu dziatalno$ci gospodarczej w rejonie ulic Gnieznienskiej i Battyckiej”,
"Naramowice - ul. Czarnucha" czes¢ pétnocna,
"Naramowice - ul. Czarnucha" czes$¢ potudniowa,
"Naramowice - ul. Czarnucha" czes¢ potudniowa A.
zwigzku z powyzszym, Rada Miasta Poznania przystapita do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Battycka — Gnieznieriska”
w Poznaniu23, obejmujacego swoim zasiegiem obszar planu miejscowego ,terenu
dziatalnosci gospodarczej w rejonie ulic Gnieznienskiej i Battyckiej” (lit. a). Ponadto,
Rada Miasta przystapita do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru Naramowic w rejonie ulic: Rubiez i Sielawy oraz linii
kolejowej relacji Zieliniec - Kiekrz24 obejmujacego swoim zasiegiem obszar planéw
"Naramowice - ul. Czarnucha" cze$¢ pdtnocna, "Naramowice - ul. Czarnucha" cze$¢
potudniowa, "Naramowice - ul. Czarnucha" czes¢ potudniowa A (lit. od ,b” do ,d”).

(dowod: akta kontroli str. 1623-1684)

W latach 2011 - 2013, do Urzedu i Miejskiej Pracowni Urbanistycznej wptyneto
tacznie 10 skarg w sprawie dziatan Urzedu i Miejskiej Pracowni Urbanistycznej,
zwigzanych z zachowaniem i ksztattowaniem tadu przestrzennego przy planowaniu
i realizacji inwestycji budowlanych na terenie Miasta.

Skargi te byly wyrazem niezadowolenia 0s6b sktadajacych je z wnioskowanej przez
inwestoréw lokalizacji inwestycji oraz realizacji pozwolen na budowe (mieszkancy
obawiali si¢ m.in. probleméw komunikacyjnych i powstania nadmiernego hatasu).
W wyniku rozpatrzenia, ztozone skargi zostaty uznane przez Urzad za bezzasadne.
W odpowiedziach przekazanych skarzacym, Urzad stat m.in. na stanowisku, ze
odmowa ustalenia lokalizacji inwestycji musi si¢ opiera¢ na wyraznej sprzecznosci
zamierzenia inwestycyjnego z przepisem naktadajacym konkretne ograniczenia.
Tym samym, wedtug Urzedu, niedopuszczalne byto wydanie decyzji odmownej

sao ow

2 Uchwata RMP Nr XX/259/VI/2011 z dnia 8.11.2011 r.
2 Uchwata RMP Nr LXXI11/1015/V/2010 z dnia 8.06.2010 r.
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wylacznie w oparciu 0 ocene projektowanej inwestycji z normami ogdlnymi, w tym
w szczegdlnosci chronigcymi tad przestrzenny?s.
(dowdd: akta kontroli str. 62-65, 2423-2435)

Koszty sporzadzenia planow miejscowych obcigzaty budzet Miasta Poznania

(sporzadzane byty przez Miejska Pracownie Urbanistyczng). W okresie objetym

kontrolg nie stwierdzono przypadkéw ponoszenia badz partycypacji w kosztach

sporzadzenia mpzp przez inne niz miasto Poznan podmioty lub osoby trzecie.

W latach 2011-2013, Miejska Pracownia Urbanistyczna zlecita sporzadzenie

nastepujacych opracowan na potrzeby projektdbw miejscowych  plandw

zagospodarowania przestrzennego:

- inwentaryzacji  przyrodniczej na potrzeby projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Morasko-Radojewo-Umultowo” cze$¢ B
za kwote 4.400 zt brutto:,

- opinii  chiropterologicznej na potrzeby projektéw miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego (Sofacz i Fort IX - 4.797 zt, Fort lla - 2.337 zt),

- konsultacji w zakresie wyboru wariantu zagospodarowania potudniowej czesci
Srodki (4.800 zt).

(dowdd: akta kontroli str. 1194-1227, 1597)

W latach 2011-2014 Biuro Audytu Wewnetrznego i Kontroli Urzedu przeprowadzito:

- kontrole w sprawie wydawania przez Wydziat Urbanistyki i Architektury decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego (budowy stacji bazowych telefonii
komérkowej). W wyniku kontroli stwierdzono, ze Wydziat w jednej ze zbadanych
spraw niedostateczne uzasadnit swoje twierdzenie, iz wnioskowana inwestycja
naruszataby wymagania tadu przestrzennego oraz warunki i wymagania
w zakresie ksztattowania zabudowy, gdyz w decyzji odmownej nie wskazano,
z jakimi przepisami odrebnymi byto niezgodne zamierzenie inwestycyjne.

Z ustalen tej kontroli wynikato ponadto m. in., ze: w aktach czterech spraw
dotyczacych wydania decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego, brakowato dowoddw nalezycie potwierdzajgcych umocowanie 0sob
reprezentujgcych wnioskodawcow, a w dwoch sprawach, Urzad wzywat
wnioskodawcow do ztozenia wnioskow 0 zawieszenie postepowania, pomimo
Ze jest to wytgczne uprawnienie strony postepowania.

kontrole dorazng dotyczacy publikacji uchwaty Nr XII/85/111/99 Rady Miasta
Poznania z dnia 20 kwietnia 1999 r. w sprawie uchylenia miejscowego planu
ogblnego zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania w czesci dotyczace;
terendw  potozonych  przy ul.  Umultowskiej-Lechickiej-Szeligowskiego-
Tymienieckiej w Poznaniu. W wyniku kontroli, w badanym zakresie,
nie stwierdzono nieprawidtowo$ci w wykonaniu przez Urzad obowigzkdéw
zwigzanych z publikowaniem uchwat Rady Miasta Poznania.

N
&

Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 4 listopada 2009 r. IV SA/Po 477/09 LEX nr 589417
stwierdzit, m.in. ze zasada uwzgledniania przez organy administracji w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (sformutowana w art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym), ma charakter normy ogélnej (klauzuli generainej). Bezposrednio nie naktada ona na
inwestora zadnych ograniczen w zakresie dopuszczalnego sposobu zabudowy i zagospodarowania terenu. Tego typu
norma nie moze by¢ samodzielnie podstawa do wydania decyzji odmownej z art. 56 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Odmowa ustalenia lokalizacji inwestycji musi sie opiera¢ na wyraznej sprzecznosci
zamierzenia inwestycyjnego z przepisem naktadajacym expressis verbis konkretne ograniczenia. Tym samym
niedopuszczalne jest wydanie decyzji odmownej wytacznie w oparciu o0 ocene projektowanej inwestycji z normami ogélnymi,
w tym w szczegolno$ci chronigcymi tad przestrzenny.
1



Ustalone
nieprawidtowosci

Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Opis stanu
faktycznego

Biuro Audytu Wewnetrznego i Kontroli Urzedu nie prowadzito innych zadan
audytowych dotyczacych dziatan zwigzanych z zachowaniem i ksztattowaniem tadu
przestrzennego przy planowaniu i realizacji inwestycji budowlanych na terenie
miasta Poznania.

(dowdd: akta kontroli str. 54-64)

Komisja Rewizyjna Rady Miasta Poznania Urzedu nie przeprowadzata w latach
2011-2013 kontroli, ktérych przedmiotem bytaby wskazana wyzej dziatalno$¢

Urzedu zwigzana z zachowaniem i ksztattowaniem fadu przestrzennego.
(dowod: akta kontroli str. 52-53)

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

NIK, zwraca uwage, ze Rada w uchwale z 6 lipca 2010 r. wskazata na niezgodnos¢
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przebiegu magistrali
wodociggowej wody surowej od granic miasta z wsig Czapury gm. Mosina do Stacii
Uzdatniania Wody przy ul. Dolna Wilda” z art. 15 i 16 ustawy. Rada stwierdzita
koniecznos¢ sukcesywnego przystepowania do sporzadzania kolejnych planow,
ktére swoim zasiegiem obejmg obszar ww. planu. W zwigzku z powyzszym,
uchwalono miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla obszaru ,Rejon
Marlewa-Zakole Warty" w Poznaniu2 oraz dla terenéw potozonych przy
ul. Staroteckiej obok strumienia Czapnica w Poznaniu?’. Niemniej jednak,
z przedtozonego w trakcie kontroli NIK projektu analizy oceny aktualnosci planéw
miejscowych sporzadzonej przez MPU w 2014 r. wynika, ze nadal nie zostaty objete
uchwatami o przystapieniu do sporzadzania nowych planéw miejscowych niektore
fragmenty terenu objetego planem zagospodarowania przestrzennego ,przebiegu
magistrali wodociggowej wody surowej od granic miasta z wsig Czapury gm. Mosina
do Stacji Uzdatniania Wody przy ul. Dolna Wilda”.

(dowod: akta kontroli str. 1685-1737)

1.3. Decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

W okresie objetym kontrolg do Urzedu wptyneto 735 wnioskow o ustalenie lokalizacji
inwestycji celu publicznego tj. w 2011 r. - 263, w 2012 r. — 236 i w 2013 r. - 236.
(dowdod: akta kontroli str. 1601-1603)

W latach 2011-2013 Prezydent prowadzit rejestr wydanych decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu powiatowym i gminnym, zgodnie
ze wzorem okreslonym w zataczniku nr 3 do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
zdnia z dnia 13 maja 2004 r. w sprawie wzoru rejestru decyzji o warunkach
zabudowy oraz wzorow rejestrow decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego (rozporzadzenie w sprawie rejestrow decyzji)2. W ww. okresie
Prezydent wydat 587 decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu gminnym i powiatowym, w tym w 2001 r. - 220, w 2012 r. - 185
iw 2013 r. - 182 decyzje. W ww. okresie Prezydent nie wydawat decyzji w sprawach
ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym
i wojewodzkim. W latach 2011-2013 Prezydent uzgodnit na wniosek Wojewody

% Uchwata RMP Nr LXXX/1204/V/2010 z dnia 9.11.2010 r.
27 Uchwata RMP Nr XXVI1/352/V1/2012 z dnia 28.02.2012 r.
28Dz, U.z2004 r. nr 130, poz. 1385.
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Wielkopolskiego 13 decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

dotyczacych terenéw zamknietych.
(dowdd: akta kontroli str. 1593, 1603)

W okresie objetym kontrolg wydano 15 decyzji o odmowie ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego, z powodu m.in. niezgodno$ci planowanych inwestyciji
z zatozeniami opracowywanych plandéw miejscowych, negatywnych opinii zarzadcy
drdg i konserwatora zabytkow, braku decyzji Srodowiskowe;j.

(dowdd: akta kontroli str. 1244-1268)

Urzad, w okresie objetym kontrolg nie stwierdzit w zadnym przypadkach wygasniecia
decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego.
(dowod: akta kontroli str. 1601-1602)

W wyniku szczegotowej kontroli trzech decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, stwierdzono ze wnioski inwestorow, o ustalenie lokalizacji inwestycji
celu publicznego, spetniaty wymagania okre$lone w art. 52 ustawy o planowaniu
przestrzennym. Wydanie decyzji poprzedzito przeprowadzenie postepowan w trybie
I na zasadach okre$lonych w art. 53 ustawy o planowaniu przestrzennym, tj. m.in.
0 wszczeciu  postepowania zawiadomiono strony w drodze obwieszczenia,
aponadto w ramach postepowania dokonano analizy warunkow i zasad
zagospodarowania terenu, jego zabudowy, stanu faktycznego i prawnego terenu,
na ktorym przewidziano realizacje inwestycji, a takze dokonano uzgodnien
z wtadciwymi organami. Sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu lokalizacii
inwestycji celu publicznego powierzono osobom wpisanym na liste wiasciwej izby
samorzadu zawodowego.
Wydane decyzje okreslaty m.in. rodzaj inwestycji, a takze warunki i szczegotowe
zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepisow
odrebnych (art. 54 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu przestrzennym). W badanych
sprawach Prezydent nie zawieszat prowadzonych postepowan w trybie ustawy
0 planowaniu przestrzennym, a decyzje zostaty wydane z zachowaniem terminow
przewidzianych w obowigzujacych przepisach.

(dowod: akta kontroli str. 1510-1580)

W okresie objetym kontrolg do Urzedu wptyneto 4.416 wnioskdéw o wydanie decyz;i
o warunkach zabudowy tj.: 1.692 w 2011 r., 1.401 w 2012 r. i 1.323 w 2013 r. Liczba
wnioskéw o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budynkéw handlowo —
ustugowych wyniosta: 271 w 2011 r., 348 w 2012 r. 1 283 w 2013 .

Urzad w badanym okresie wydat 3.178 decyzji o warunkach zabudowy tj. 1.215
w2011 r., 1.000 w 2012 r. 1963 w 2013 .

Urzad w badanym okresie odmoéwit wydania decyzji o ustaleniu warunkow
zabudowy w 1.003 przypadkach (411 w 2011 r., 290 w 2012 r.1302 i w 2013 r.).
(dowdd: akta kontroli str. 1249-1250, 1594)

W latach 2011-2013, zawieszono 116 postepowan administracyjnych w sprawie
wydania decyzji owarunkach zabudowy (odpowiednio: 30, 47, 39) z uwagi
na planowane przystapienie do sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Urzad w latach 2011-2013, stwierdzit w 110 przypadkach wygasniecie decyzji
o warunkach zabudowy w trybie decyzji administracyjnej wydanej na podstawie art.
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http://nowylex.nik.gov.pl/lex/index.rpc#hiperlinkDocsList.rpc?hiperlink=type=merytoryczny:nro=Powszechny.1111423:part=a54p2:nr=1&full=1

65 ust.1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o planowaniu przestrzennym (odpowiednio: 33, 46, 31),

gtéwnie z powodu ich niezgodnosci z ustaleniami uchwalonego planu miejscowego.
(dowdd: akta kontroli str. 1601-1602)

W toku kontroli nie ustalono przypadkow wydania nowej, odrebnej decyzji
o warunkach zabudowy dla tego samego terenu. Jak wynika z wyjasnien Dyrektora
Wydziatu, wydanie kilku decyzji o warunkach zabudowy wydanych dla tej samej
nieruchomos$ci mogto mie¢ miejsce, jednak w Wydziale nie sg prowadzone rejestry
takich zdarzen (nie wymaga ich m.in. ustawa z dnia 29 stycznia 1995 o statystyce
publicznej29). Dyrektor Wydziatu podkreslit ponadto, ze wydanie decyzji o warunkach
zabudowy nie powoduje zmiany przeznaczenia terenu ani zmiany sposobu jego
zagospodarowania.

(dowdd: akta kontroli str. 1249)

Na podstawie losowo wybranej proby 30 postepowan o wydanie warunkow
zabudowy30, kontrolg objeto 28 spraw3!. Stwierdzono, ze Urzad kazdorazowo
dokonywat wizji lokalnej planowanej lokalizacji inwestycji oraz oceniat jej zgodno$¢
z zatozeniami Studium. Wydanie warunkéw zabudowy kazdorazowo nastepowato
po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego, w toku ktérego dokonywano
analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarze
wyznaczonym wokot terenu, ktorego dotyczyt wniosek (§ 3 ust. 2 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego32). Urzad zgodnie
zart. 53 ust. 4 ustawy o planowaniu przestrzennym wystepowat do wiasciwych
organow 0 uzgodnienia niezbedne do rozpoznania ztozonych wnioskéw o ustalenie
warunkéw zabudowy. Sporzadzenie projektu decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy powierzono osobom wpisanym na liste izby samorzadu zawodowego
urbanistow albo architektow.
Wydane decyzje o warunkach zabudowy spetniaty warunki okreslone w art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu przestrzennym, tj. m.in. co najmniej jedna dziatka sasiednia,
byta zabudowana w sposob pozwalajacy na okresSlenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu, teren miat dostep do drogi publicznej; istniato
lub projektowane byto uzbrojenie terenu. W ramach prowadzonych postepowan
wymagano od wnioskodawcow przedtozenia opinii od gestoréw odpowiednich sieci
(np. gazociggowej) o zagwarantowaniu mozliwosci wykonania odpowiednich
przytaczy.

(dowod: akta kontroli str. 917-1193)
Kontrolowane postepowania zakoriczono wydaniem decyzji o warunkach zabudowy
w terminie od 42 do 371 dni od dnia ztoZzenia wniosku (tacznie z: terminami m.in.
uzupetnienia ztozonych wnioskow, okresami zawieszenia postepowan oraz
okresami wydania opinii przez zarzadcow infrastruktury, gtownie Zarzadu Drog
Miejskich). O kazdym przypadku niezatatwienia sprawy w terminie okreslonym

2Dz, U.z2012r., poz. 591, ze zm.
30 Po 10 spraw z kazdego roku objetego badaniem w latach 2011-2013.
3W dwoch prawach prowadzone byto postepowanie odwotawcze przed Samorzadowym Kolegium Odwotawczym
w Poznaniu. Urzad nie posiadat dokumentacji, ww. postepowan, ze wzgledu na przekazanie jej do SKO.
32Dz. U.z2003 nr 164, poz. 1588.
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nieprawidtowosci

Uwagi dotyczace
badanej dziatalno$ci

Ocena czastkowa

wart.35 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania

administracyjnego®, Urzad zawiadamiat strony prowadzonego postepowania.
(dowdd: akta kontroli str. 918-920)

W ramach Wydziatu realizacjg zadan dotyczacych postepowan administracyjnych
zwigzanych z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy i o lokalizacji inwestycji
celu publicznego zajmowaty sie 54 osoby (w tym 5 0s6b bedacych cztonkami Izby
Urbanistéw lub Izby Architektow)34. W wyniku badania 30 postepowan o ustalenie
warunkow zabudowy i 3 spraw dotyczacych lokalizacji inwestycji celu publicznego,
nie stwierdzono przypadkéw nadmiernej koncentracji kompetencji powierzonych
jednemu pracownikowi (wydanie decyzji wymagato podejmowania czynno$ci przez
co najmniej dwie osoby). Nie stwierdzono przypadkéw nieuzasadnionej zwioki
w zafatwianiu spraw lub nieodpowiedniego dokumentowania podejmowanych

czynno$ci (sprawy zatatwiano z zachowaniem zasady pisemno$ci).
(dowdd: akta kontroli str. 918-1193, 1244-1268, 1510-1580)

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

NIK, zauwaza kierunek orzecznictwa sagdowego3 wskazujacy na niedopuszczalnos¢
odmowy wydania decyzji o warunkach zabudowy z uwagi na sprzeczno$c¢
planowanej inwestycji ze Studium oraz z normami ogdlnymi ustawy o planowaniu
przestrzennym. Z ustaler kontroli wynika, ze w okresie objetym kontrolg uchwalono
52 plany miejscowe, w tym tzw. plany ochronne dla terendw wytgczonych
z zabudowy36, a ponadto w opracowaniu znajduje sie 110 plandw miejscowych,
obejmujacych obszar 28% powierzchni miasta. Niemniej jednak nieobjecie planami
miejscowymi pozostatej powierzchni miasta, z uwagi na wskazane wyze
uwarunkowania prawne, moze powodowac negatywny skutek dla zachowania tadu
przestrzennego, ze wzgledu na mozliwo$¢ wprowadzenia w zdefiniowany przez
Studium uktad przestrzenny zabudowy o odmiennych parametrach.
Jak wynika z projektu analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
opracowanego przez MPU w 2014 r., istotnym problemem przy sporzadzaniu
planéw zagospodarowania przestrzennego sg potencjalne skutki finansowe ich
uchwalania (m.in. konieczno$¢ wykupu gruntdw na cele publiczne i wypfaty
odszkodowan za obnizenie warto$ci nieruchomosci).

(dowdd: akta kontroli str. 1586-1591, 1685-1737, 2363-2422

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym obszarze.

%Dz U.z2013r., poz. 267.

3 W sprawach zwigzanych z wydawaniem decyzji o pozwoleniu na budowe 37 os6b.

3 Por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 16.02.2011 r. Sygn. akt IV SA/Po 712/10, wyrok WSA w Poznaniu z dnia 17.10.2013 r.
Sygn. akt IV SA/Po 497/13). Zgodnie z ww. orzeczeniami niedopuszczalnym i nie znajdujagcym oparcia w przepisach jest
przyjecie, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie jest mozliwe z uwagi na sprzeczno$¢ planowanej inwestycji ze
studium oraz niedopuszczalne jest przyjecie, ze organ ma prawo do oceny projektowanej inwestycji z normami ogélnymi,
np. chronigcymi tad przestrzenny czy walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym). Takze z treSci orzeczen wynika, ze to nie decyzja o warunkach zabudowy ma
ksztattowa¢ tad przestrzenny, lecz plan zagospodarowania przestrzennego bedacy prawem miejscowym. Przy braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dbato$¢ o fad nie powinna byé¢ realizowana przez bardzo
restrykcyjne rozumienie przepiséw prowadzace do odmowy ustalenia warunkéw zabudowy, uniemoZliwiajac realizacje
zagwarantowanego konstytucyjnie prawa wiasnosci (...). Organ, wydajac decyzje odmowna, powinien swoje rozstrzygniecie
oprze¢ na wyraznej sprzecznosci z przepisem naktadajacym expressis verbis jaki$ ograniczenie. (akta kontroli 2363-2422),

% M.in. dla klinéw zieleni miasta - plany miejscowe: ,Strumienia Szklarka", ,Rataje - Parku II", ,Doliny Gtuszynki - cze$¢ A",
,Potnocno-zachodniego klina zieleni", ,Rejonu Marlewa-Zakole Warty", ,Wschodniego Klina Zieleni A”.
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Opis stanu
faktycznego

2. Prawidlowos¢ wydawania decyzji o pozwoleniu na

budowe
W okresie objetym kontrolg do Urzedu wptynety 10.993 wnioski o wydanie decyzji
0 pozwoleniu na budowe tj. w 2011 r. — 3.943, w 2012 r. — 3.632 iw 2013 r. — 3.418.
Liczba wnioskow o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe dla budynkdw
handlowo — ustugowych wyniosta w 2011 r. - 93, w2012 r. - 79iw 2013 r. - 61.
Urzad w badanym okresie wydat 8.649 decyzji o pozwoleniu na budowe,
ti. w2011 r. - 2992, w 2012 r. — 2.952 i w 2013 r. — 2.705. Ponadto, Urzad w ww.
okresie wydat 534 decyzje odmowne (221 w 2011 r., 176 w 2012 r. i 137 w 2013 1.)
ze wzgledu m.in. na: niezgodnos¢ zamierzonej inwestycji budowlanej z miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego (np. w zakresie powierzchni czy linii
zabudowy) i braku wymaganych, zgodnie z trescig art. 33 ustawy z dnia z dnia 7
lipca 1994 r. Prawo budowlane?’, dokumentéw dotyczacych zamierzonego procesu
budowlanego.
Sposrod 85 wniesionych odwotan od pozwolen na budowe, rozpatrzonych w latach
2011-2013, organy wyzszej instancji uchylity 37 decyzji o pozwoleniu na budowe, co
stanowito zaledwie 0,4 % decyzji wydanych w latach 2011-2013 r. Odwotania od
decyzji sktadali gtdwnie wiasciciele dziatek sasiadujacych i wskazywali w nich na
negatywne oddziatywanie projektowanych inwestycji budowlanych na ich
nieruchomosci np. poprzez zbyt bliskg odlegtos¢ od zabudowan3e.
W okresie objetym kontrolg wydane zostaty dwie decyzje o pozwoleniu na budowe
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, to jest obiektow o powierzchni
sprzedazy powyzej 2.000 m2. Obie inwestycje zlokalizowano na terenach objetych
planami miejscowymi, zgodnie z zapisami w nich zawartymi. W latach 2011-2013
nie wydawano pozwolen na budowe tego rodzaju obiektow, na podstawie

ustalonych warunkow zabudowy.
(dowdd: akta kontroli str. 1598-1599, 1601-1602, 1754-1768)

Urzad prowadzit rejestr wnioskow o pozwolenie na budowe i decyzji 0 pozwoleniu
na budowe w formie elektronicznej, wedtug wzoru okreslonego w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 11 lutego 2009 r. w sprawie wzordw rejestrow
wnioskéw o pozwolenie na budowe i decyzji 0 pozwoleniu na budowe3?. W zwigzku
z rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 29
stycznia 2013 r. zmieniajgcym rozporzadzenie w sprawie wzordw rejestrow
wnioskéw o pozwolenie na budowe i decyzji 0 pozwoleniu na budowe#?, ww. wnioski
i decyzje rejestrowane byty za pomocg systemu komputerowego RWD-2.

(dowdd: akta kontroli str. 1228-1231)

Kontrolg objeto dokumentacje 30 postepowan administracyjnych zakonczonych
wydaniem decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na
budowe. W wyniku badania ww. decyzji ustalono, ze osoby wykonujace
samodzielne funkcje techniczne w budownictwie (wtasciwa specjalizacja o0séb
sporzadzajacych i sprawdzajacych projekty) posiadaty wymagane uprawnienia
i legitymowaty sie aktualnymi, na dzien opracowania projektu, zaswiadczeniami
0 przynaleznosci do wlasciwej izby samorzadu zawodowego.

3 Dz. U. 22013 ., poz. 1409, ze zm. (dalej: Prawo budowlane).

3 Np. w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu syg. akt Il SA/Po 142/13 z dnia 26 kwietnia 2013 .
uchylono decyzje pozwolenie na budowe z maja 2012 r. jako przyczyne podajac pozbawienie strony postepowania
wznowieniowego mozliwosci zweryfikowania przedfozonej przez inwestora analizy przestaniania budynku.

%Dz, U.z2009r., nr 23, poz. 135.

40Dz.U.z2013r., poz. 148.
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nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

Urzad, poprzez dokonywane analizy w toku prowadzonych postepowan
administracyjnych, prawidtowo zweryfikowat zgodno$¢ projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu z przepisami techniczno-budowlanymi (w tym ustalonymi
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie4)
i wymaganiami ochrony Srodowiska; kompletnos¢ projektu budowlanego; posiadanie
wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen oraz informacji dotyczacej
bezpieczeristwa i ochrony zdrowia. Ponadto, we wszystkich postepowaniach
wymagajacych oceny zgodnosci projektu budowlanego z zapisami mpzp lub
ustalonych warunkoéw zabudowy (20), wydano pozwolenia na budowe zgodne
z zapisami obowigzujacych planéw miejscowych lub wydang decyzjg o warunkach
zabudowy.

W przypadku postepowan, w ktorych stwierdzono nieprawidtowosci i braki we
wniosku Urzad wzywat inwestorow do ich usunigcia oraz uzupetnienia dokumentaciji.
W szesciu skontrolowanych postepowaniach, Urzad na wniosek inwestorow zawiesit
(ze wzgledu na brak wymaganej dokumentacji zatgczonej do wnioskow),
anastepnie wznowit prowadzone postepowania. Wszystkie skontrolowane
postepowania przeprowadzono z zachowaniem termindw okreslonych w art. 35 ust.

6 w zw. z ust. 8 ustawy Prawo budowlane.
(dowdod: akta kontroli str. 759-916)

W latach 2011-2013 Wojewoda Wielkopolski postanowieniem z dnia 11 sierpnia
2011 r. natozyt na Prezydenta Miasta Poznania kare w wysokoéci 2.000 zt (tj. 4 dni
opdznienia) za przekroczenie ustawowego terminu 65 dni przy wydaniu jedne;
decyzji Nr 1092/11 z dnia 30 maja 2011 .

(dowod: akta kontroli str. 1236-1243)

W okresie objetym kontrolg stwierdzono wygasniecie 59 decyzji o pozwoleniu na
budowe, wtym 19w 2011 r., 16 w2012 r. i 24 w 2013 r.
(dowdd: akta kontroli str. 1601-1602)

W ocenie NIK, Wydziat Urbanistyki i Architektury posiadat procedury organizacyjne
zapewniajgce rzetelng kontrole nad wydawanymi decyzjami o pozwoleniu na
budowe. W kazdym ze zbadanych 30 postepowan, prowadzenie postepowania
w sprawie 0 wydanie pozwolenia na budowe wymagato podejmowania czynnosci
przez co najmniej dwoch pracownikow. W badanej probie nie stwierdzono
przypadkéw nieuzasadnionej zwioki w zatatwianiu spraw lub nieodpowiedniego
dokumentowania podejmowanych czynnoSci (sprawy zatatwiano z zachowaniem
zasady pisemnos$ci). W ramach zbadanych 30 decyzji o udzieleniu pozwolenia na
budowe, nie stwierdzono m.in. przypadkéw wydania pozwolenia na budowe
budynku jednorodzinnego, a nastepnie uzyskania zgody na uzytkowanie budynku
wielorodzinnego.

(dowdd: akta kontroli str. 761-916)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym obszarze.

41Dz. U. 22002 r., poz. 690.
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3. Zgodnos¢ realizacji  inwestycji  budowlanych
z postanowieniami  zawartymi w  decyzjach
0 pozwoleniu na budowe

Wykonywanie przez Urzad ustawowych uprawnient w zakresie nadzoru i kontroli nad
przestrzeganiem przepisow okreslonych w art. 81 ust. 1 i 3 ustawy Prawo
budowlane (m.in. w zakresie kontroli zgodno$ci zagospodarowania terenu
z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego), polegato przede
wszystkim  na zapewnieniu prawidtowej realizacji procedur zwigzanych
z wydawaniem pozwolen na budowe. Zgodnie z art. 82b ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo
budowlane, kopie ostatecznych decyzji, postanowien izgtoszen, wynikajacych
z przepisow prawa budowlanego, Urzad przekazywat do PINB.

(dowdd: akta kontroli str. 759-916)

Z informacji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego wynika, ze organ ten
kazdorazowo przed wydaniem pozwolenia na uzytkowanie dokonywat kontroli
zgodno$ci  zrealizowanej inwestycji z zatwierdzong decyzjag o pozwoleniu
na budowe.

(dowod: akta kontroli str. 1300-1303)

Urzad realizowat obowigzek przekazywania Wojewodzie Wielkopolskiemu
uwierzytelnionych kopii rejestru wnioskdw o pozwolenie na budowe i decyzji
0 pozwoleniu na budowe w terminach okre$lonych w art. 82b ust. 3 ustawy Prawo
budowlane. W zwigzku z wejSciem w zycie rozporzadzenia Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 29 stycznia 2013 r. zmieniajacego
rozporzadzenie w sprawie wzoroéw rejestrow wnioskow o pozwolenie na budowe
i decyzji o pozwoleniu na budowe*? , dane zawarte w ww. wnioskach i decyzjach
rejestrowane sg za pomocg systemu komputerowego RWD w centralnej bazie
danych, dostepnej zaréwno dla starostw powiatowych i miast na prawach powiatu,

jak i urzedow wojewodzkich oraz Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego.
(dowdd: akta kontroli str. 1228-1231)

W latach 2011-2013 Wydziat wydat 730 decyzji o zmianie pozwolenia na budowe,
231 wroku 2011, w roku 2012 wydano 286 oraz w roku 2013 wydano 213 decyzji
0 zmianie pozwolenia na budowe. Dotyczyty one przede wszystkim zmiany projektu
budowlanego w zakresie m.in. projektu zagospodarowania terenu, parametréw
budynku, zmiany lokalizacji urzadzen a takze trasy przewodow wewnetrznej
instalacji gazowej, odstapienia od czesci projektu lub zmiany sposobu uzytkowania
czeSci lokalu. W badanej probie stwierdzono, ze wydane decyzje o zmianie
pozwolenia na budowe byty zgodne z wydanymi decyzjami o warunkach zabudowy
lub planami miejscowymi.

(dowdd: akta kontroli str. 1232)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym obszarze.

42Dz.U.z2013 ., poz. 148.
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4. Wydawanie pozwolen na uzytkowanie

Z informacji uzyskanej od Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego, wynika
Zze decyzie o pozwoleniu na uzytkowanie wydawane byty w przypadkach
stwierdzenia w toku obowigzkowej kontroli, Ze obiekt budowlany wybudowany byt
zgodnie z decyzjg o pozwolenie na budowe. Kopie wydanych pozwolen
na uzytkowanie PINB, zgodnie z art. 84 ust. 2 pkt 1 Prawa budowlanego,

przekazywat do Urzedu.
(dowdd: akta kontroli str. 1300-1303, 1356-1396)

W latach 2011-2013, stwierdzono ogdtem 123 przypadki istotnych odstepstw
realizacji obiektu budowlanego od pozwolenia na budowe. W 101 przypadkach
PINB stwierdzit istotne odstepstwa na etapie analizy zawiadomien o zakonczeniu
budowy, a w 8 sprawach w ramach rozpatrywania wnioskébw o pozwolenie
na uzytkowanie. Ponadto w 14 przypadkach inwestorzy samodzielnie wystapili
z wnioskiem o zalegalizowanie istotnych odstepstw od zatwierdzonego pozwoleniem
na budowe projektu budowlanego, przed wystapieniem z wnioskiem o wydanie
pozwolenia na uzytkowanie.

Powyzsze odstepstwa polegaty przede wszystkim na zmianach charakterystycznych
parametrow obiektow, takich jak kubatura, powierzchnia zabudowy, dtugosé¢

i szerokosS¢ obiektu.
(dowdd: akta kontroli str. 1300, 1303, 1306-1308, 1323-1355)

Jak wynika z informacji PINB, w przypadku stwierdzenia istotnego odstapienia
od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia
na budowe, naktadany byt na inwestordw obowigzek sporzadzenia i przedstawienia
projektu  budowlanego zamiennego uwzgledniajacego zmiany wynikajace
z dotychczas wykonanych robét budowlanych, a nastepnie wykonania okreslonych
czynnosci lub robo6t budowlanych w celu doprowadzenia wykonywanych robot
budowlanych do stanu zgodnego z prawem (w przypadku gdy istotne odstepstwo
naruszato postanowienia decyzji o warunkach zabudowy, PINB wydawat stosowne
decyzje po uzyskaniu przez inwestora decyzji o zmianie warunkow zabudowy
w zakresie parametrow, ktdre zostaty naruszone zakresem istotnych odstepstw).
Decyzje organu nadzoru budowlanego stwierdzajace m.in. zakres stwierdzonego
odstepstwa od zatwierdzonego projektu budowlanego, przekazywano do Wydziatu,
a Prezydent wobec stwierdzonych odstepstw, uchylat wydang decyzje o pozwoleniu
na budowe, w trybie art. 36a ust. 2 Prawa budowlanego.
Po wykonaniu przez inwestora natozonych obowigzkow oraz po uchyleniu
pozwolenia na budowe, organ nadzoru budowlanego zatwierdzat projekt budowlany
zamienny i naktadat na inwestora obowigzek uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.
Wydane nastepnie pozwolenia na uzytkowanie obiektow budowlanych
zrealizowanych na podstawie zamiennych projektéw budowlanych, przekazywano
do Wydziatu.

(dowod: akta kontroli str. 1302-1304)

Z informacji PINB wynika ponadto, ze spo$rdd 123 stwierdzonych odstepstw
od zatwierdzonego projektu budowlanego w 72 przypadkach inwestorzy uzyskali
decyzje o warunkach zabudowy dopuszczajgce stwierdzone odstepstwo, badz
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inwestycja, mimo odstepstwa, byla zgodna z postanowieniami planéw
miejscowych43.
(dowdd: akta kontroli str. 1309-1322)

5. Sposdb  uzytkowania  obiektow  budowlanych
w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodaro-

wania przestrzennego
W latach 2011-2013 do Wydziatu wplyneto 330 zgtoszen ztozonych przez
inwestorow dotyczacych zmiany sposobu uzytkowania, z czego w 153 przypadkach
Urzad odmoéwit wydania decyzji o zmianie sposobu  uzytkowania.
W 136 przypadkach Wydziat pisemnie potwierdzit przyjecie zgtoszenia o zmianie
sposobu uzytkowania natomiast w pozostatych przypadkach inwestorzy wycofali
zgtoszenie ze wzgledu na koniecznoS¢ wystapienia z wnioskiem o pozwolenie

na budowe.
(dowdod: akta kontroli str. 1233-1234)

Dyrektor Wydziatu podat w ztozonym wyjasnieniu, ze w przypadku zmiany sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, Wydziat weryfikuje zgodnos¢
przedtozonych zmian z ustaleniami planu miejscowego lub uprzednio uzyskang
decyzjq o warunkach zabudowy. Jezeli zgtoszenie takie wywotuje skutki w sferze
wymiaru podatku od nieruchomosci, do wydziatu Finansowego Urzedu
przekazywana byta kopia pisma informujgcego wnioskodawce o zmianie sposobu
uzytkowania. W przypadku, gdy do zmiany sposobu uzytkowania obiektu konieczne
bytlo wykonanie rob6t budowlanych (jego przebudowa), to sposéb uzytkowania
tak zmienionego obiektu lub czeSci obiektu, okreslato zmienione pozwolenie
na budowe.

(dowod: akta kontroli str. 1269-1299)

Z informacji uzyskanych od PINB wynika, ze w latach 2011-2013 nie wystapity
przypadki zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci,

w okresie jednego roku od otrzymania pozwolenia na uzytkowanie.
(dowod: akta kontroli str. 1300-1303)

Organ nadzoru budowlanego w okresie objetym kontrolg trzykrotnie stwierdzit
przystgpienie do uzytkowania obiektu budowlanego bez uzyskania wymaganego
przepisami art. 54 55 Prawa budowlanego pozwolenia na uzytkowanie.
We wszystkich trzech przypadkach PINB natozyt na inwestoréw kare pieniezng
z tytutu nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego. W dwoch przypadkach
organ wyzszego rzedu (Wielkopolski Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego)
uchylit natozong kare, natomiast w trzecim przypadku utrzymat kare pieniezng
natozong na inwestora. Natozona kara zostata wptacona na rachunek Wojewody
Wielkopolskiego.

(dowdd: akta kontroli str. 1303, 1323-1355)

W latach 2011-2013 PINB ujawnit 18 przypadkdéw zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego bez wymaganego zgtoszenia zmiany wtasciwemu organowi.
(dowdd: akta kontroli str. 1305-1306)

Z ustalen kontroli wynika, ze w ramach czynno$ci wykonywanych w ramach
prowadzonych postepowan administracyjnych (m.in. w trakcie wizji lokalnych

43 W pozostatych sprawach inwestorzy m.in. dokonali rozbiorki obiektéw budowlanych, lub sprawy byly analizowane przez
organ nadzoru budowlanego.
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w ramach ustalania warunkéw zabudowy oraz w ramach prowadzonych postepowan
w sprawie zmiany pozwolenia na budowe lub ustalenia warunkéw zabudowy), Urzad
zawiadamiat PINB o stwierdzonych nieprawidtowosciach w zakresie eksploatacii
lub budowy obiektow budowlanych. Dotyczyto to m.in. stwierdzonych przez Urzad
przypadkow przystapienia do realizacji rob6t budowlanych przed uzyskaniem
pozwolenia na budowe lub decyzji 0 zmianie pozwolenia na budowe.

(dowdd: akta kontroli str. 1197, 1209-1227)

W latach 2011-2013 w 6 przypadkach Wydziat nakazat wstrzymanie uzytkowania
terenu i przywrocenie poprzedniego sposobu uzytkowania w trybie art. 59 ustawy
o planowaniu przestrzennym. Decyzje te dotyczyly robo6t ziemnych zmieniajgcych
uksztattowanie terenu lub sposob uzytkowania terenu (m.in. z uwagi na nawiezienie
mas ziemnych, odpadéw pobudowlanych).

(dowdd: akta kontroli str. 1269-1299)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym obszarze.

IV. Pozostate informacje i pouczenia

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

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

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

Poznan, dnia 30 kwietnia 2014 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler Dyrektor

gtéwny specjalista k. p. z up. wicedyrektor
Piotr Biatka Tomasz Nowinski
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