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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta Watcz, Plac Wolnosci 1, 78-600 Watcz'.

Maciej Zebrowski, Burmistrz Miasta Watcz, od 19 listopada 2018 r.2

1. Sposdéb uwzglednienia w dokumentach strategicznych warunkoéw i dziatan
zapewniajacych fad przestrzenny i zrownowazony rozwoj.

2. Uchwalanie miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz ich
zmian, jako narzedzia zapewnienia tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju
W gminie.

3. Zapewnianie przez gminy ochrony tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju
na terenach nieobjetych MPZP oraz terenach, na ktorych planowane byty inwestycje
na podstawie specustaw.

4. Korzystanie przez gminy z instrumentéw prawnych pozwalajacych na pozyskiwanie
$rodkéw finansowych zwigzanych ze wzrostem warto$ci nieruchomosci, wynikajacym
z przyjetego modelu zagospodarowania przestrzeni.

Od 1 stycznia 2019 r. do 31 marca 2022 r. z wykorzystaniem dowodow
sporzadzonych przed ilub po tym okresie, jezeli dotyczyly objetej kontrolg
dziatalnosci.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontrolid.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie.

Matgorzata Wejwer, specjalista kontroli panstwowej (obecnie gtéwny specjalista k.p.),
upowaznienie do kontroli nr LSZ/93/2022 z 17 czerwca 2022 r.
(akta kontroli str. 1-4)

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2019-2022 (I kwartal) w gminie miejskiej Watcz® funkcjonowat system
planowania i zagospodarowania przestrzennego, w ktérym m.in.: opracowano
i wdrozono ,Strategie Rozwoju Miasta Watcz do roku 2025, okreslajacej kierunki
rozwoju spotecznego, gospodarczego i przestrzennego oraz okreslono w ,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Watcz™7 (i jego
aktualizacji) szczeg6towe ustalenia w zakresie prowadzenia polityki przestrzennej,
a w szczegdlnosci wytyczne wigzace przy sporzadzaniu miejscowych planéw

' Dalej: Urzad.
2 Dalej: Burmistrz.
3Dz.U.z 2022 r. poz. 623; dalej: ustawa o NIK.
4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéing jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowe;.
5 Dalej: Miasto.
6 Dalej: Strategia Rozwoju Walcza.
7 Rada Miasta Watcz uchwatg Nr II/sXXXVII1/291/98 z dnia 15 czerwca 1998 r. przyjeta ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Watcza’, zmienione uchwatg Nr VI/SXXVIII157/12 z 23 pazdziernika 2012 r.
i uchwatg Nr VI/SLII/305/14 z 23 wrze$nia 2014 r.; stanowigce podstawe opracowania Strategii Rozwoju; dalej: Studium.
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zagospodarowania przestrzennego8. W ww. dokumentach strategicznych Miasta
uwzglednione zostaty warunki i dziatania zapewniajgce tad przestrzenny oraz
zrbwnowazony rozwo.
Wedtug stanu na 31 marca 2022 r. planami miejscowymi objeto 1 158,66 ha,
co stanowito 30,4% catkowitej powierzchni Miasta. W latach 2019-2022 (I kwartat)
uchwalono 10 MPZP obejmujacych 636,81 ha, co stanowito 16,7% powierzchni
Miasta, z tego sze$¢ MPZP miato charakter tzw. ,punktowy” i dotyczyto tylko 2,63 ha,
co stanowito 0,4% powierzchni Miasta objetej planami miejscowymi uchwalonymi
w ww. okresie. Koszt sporzadzenia 10 MPZP byt finansowany z budzetu Miasta
i wyniost 67,4 tys. zt, w tym koszt sporzadzenia szeSciu MPZP o charakterze
,punktowym” wyniést 30,2 tys. zt. Uchwalone MPZP w okresie objetym kontrolg
w bardzo ograniczonym zakresie miaty wptyw na zapewnienie fadu przestrzennego
na terenie Miasta.
W latach 2019-2022 (I kwartat) Burmistrz wywigzywat sie z obowigzku sporzadzenia
prognozy skutkéw finansowych uchwalania planéw miejscowych. Wszystkie MPZP
uchwalone w ww. okresie zawieraty postanowienia okreslajace: zasady ksztattowania
zabudowy, wskazniki zagosodarowania terenu oraz stawki optaty planistycznej
w wysoko$ci 30%. Na terenach nieobjetych planami miejscowymi oraz terenach,
na ktorych planowane byly inwestycje na podstawie specustaw, zapewniono ochrone
tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju. Wydawane decyzje o warunkach
zabudowy dla planowanych inwestycji byty zgodne z wymaganiami dotyczacymi
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, okreslonymi w art. 61 ust. 1 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?® oraz
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 16 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku MPZP10. Ponadto, ustalono lokalne standardy urbanistyczne,
a ujete w nich wskazniki nie roznity si¢ wiecej niz 50% od standardéw okre$lonych
w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych'".
Miasto posiadato aktualng polityke i kierunki zagospodarowania przestrzennego,
ustalito i analizowato bilans terenéw pod zabudowe, ale nie podejmowato stosownych
dziatan w celu objecia MPZP wiekszej powierzchni terendw. Niewielkie pokrycie
powierzchni Miasta planami miejscowymi spowodowato brak zapewnienia mozliwosci
wykorzystania instrumentéw prawnych, pozwalajgcych na pozyskanie $rodkdéw
finansowych zwigzanych ze wzrostem warto$ci nieruchomosci.

W toku kontroli NIK zostaty ujawnione nastepujace nieprawidtowosci:

— przypisano zadania w zakresie poboru optat planistycznych dwoém komdrkom
organizacyjnym - Wydziatowi Gospodarki Nieruchomosciami i Wydziatowi
Ksiegowosci;

— nie weryfikowano aktow notarialnych pod katem wszczynania postepowan
administracyjnych w sprawie ustalenia optaty planistycznej;

— Burmistrz nie informowat Rade Miasta Watcz'? o zgtoszonych roszczeniach
odszkodowawczych zwigzanych z wejsciem w zycie MPZP i wydanych decyzjach
w sprawie ustalenia optaty planistycznej, a radni nie zwracali sie do Burmistrza

8 Dalej: MPZP lub plan miejscowy.
9Dz. U. 22022 r. poz. 503; dalej: ustawa planistyczna.
10Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ze zm.; dalej: rozporzadzenie w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w przypadku braku MPZP.
" Dz. U.z2021 r. poz. 1538; dalej: specustawa mieszkaniowa.
"2 Dalej: Rada Miasta.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

0 wykonanie cigzacego na nim obowigzku, wynikajacego z art. 37 ust. 8 ustawy
planistyczne;.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe'3 kontrolowanej dziatalnosci

1. Sposéb uwzglednienia w dokumentach strategicznych
warunkéow i dziatan zapewniajacych tad przestrzenny
i zrownowazony rozwaj.

1.1.  Wilipcu 2015 r. zostata powotana Komisja do opracowania projektu strategii
rozwoju Miasta's. Jednocze$nie, przeprowadzono postepowanie o udzielenie
zambwienia publicznego na kompleksowe opracowanie Strategii Rozwoju Watcza.
Umowa z wykonawcg zostata zawarta 28 grudnia 2015r.

Przyjecie Strategii Rozwoju Watcza poprzedzone byto pracami przygotowawczymi
| diagnostycznymi w zakresie sytuacji spoteczno-gospodarczej Miasta, w tym takze
stanu zagospodarowania przestrzennego. Prace przygotowawcze polegaty m.in.
na uczestnictwie w pieciu warsztatach strategicznych: radnych Miasta, cztonkow
Komisji, przedstawicieli organizacji pozarzadowych oraz jednostek organizacyjnych
Miasta i przedsiebiorcow. Prace diagnostyczne polegaty na zebraniu i analizie
danych statystycznych'® oraz dokonaniu analizy SWOT'.

W wyniku przeprowadzonych diagnoz wskazano na nastepujace problemy:

— poziom rozwoju gospodarczego bezposrednio oddziatujacy na jakos¢ lokalnego
rynku pracy;

— niewykorzystanie unikatowego potencjatu dziedzictwa kulturowego, w tym
przyrodniczego;

— niewystarczajace wykorzystanie efektu synergii mozliwego do osiggniecia
w ramach wspdipracy miedzysektorowej oraz migdzygminnej;

— peryferyjno$¢ Miasta, niski poziom dostepnosci komunikacyjnej;

— niska rozpoznawalnos¢ Miasta w skali krajowe;.

Nadrzednym celem rozwoju przestrzennego Miasta, zdefiniowanym w Studium byta
stata poprawa warunkéw zycia jego mieszkancow, stymulowanie rozwoju
gospodarczego, w tym funkcji turystycznych oraz umacnianie roli Miasta, jako
ponadlokalnego centrum w sferze edukacji, kultury i ochrony zdrowia przy
respektowaniu wymogéw ochrony srodowiska przyrodniczego. Zgodnie ze Strategig
Rozwoju Walcza zadania stojgce przed Miastem, aby zrealizowac cel gtowny to:

— rozwoj przestrzenny Miasta, w pierwszym rzedzie poprzez wypetnianie
istniejacych struktur urbanistycznych w granicach administracyjnych i zasiegach
rozwoju przestrzennego (terenach zurbanizowanych);

— ochrona dziedzictwa i krajobrazu kulturowego polegajaca na: ochronie zabytkow
i krajobrazu kulturowego, ochronie zabytkowego uktadu przestrzennego Miasta,
zachowaniu i odtworzeniu utraconych waloréw Srodowiska kulturowego;

3 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze byé
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

14 Zarzadzenie Nr 0050.1.109.2015 Burmistrza Miasta Watcz z 23 lipca 2015 r.

5 Analizie podlegaly dane statystyczne zawarte m.in. w raportach, innych strategiach i ogélnodostepnych opracowaniach
oraz danych gromadzonych przez Gtéwny Urzad Statystyczny, Powiatowy Urzad Pracy w Watczu.

16 SWOT - technika stuzaca do porzadkowania i analizy informacii; akronim utworzony z pierwszych liter wyrazéw: S - strengths
(silne strony, atuty), W — weaknesses (stabe strony), O — opportunities (szanse), T — threats (zagrozenia).



— wyznaczenie nowych terendw rozwojowych dla wiodacych funkcji, stymulujgcych
rozwdj gospodarczy Miasta oraz tworzenie nowych gminnych zasobow
terenowych dla realizacji zadan publicznych i budownictwa mieszkaniowego;

— poprawa warunkow zycia mieszkancéw Miasta, a w szczegolnosci uzyskanie
optymalnych warunkow socjalnych, kulturalnych i zdrowotnych polegajgcych na:
wiasciwym wyposazeniu Miasta w obiekty ustugowe z zachowaniem
odpowiednich stref dojs¢ i dojazdéw, wspieraniu przedsiebiorczosci i rozwijaniu
lokalnej bazy miejsc pracy, organizowaniu i udostepnieniu miejsc rekreacji
I wypoczynku, dziataniu na rzecz ochrony $Srodowiska, rozbudowie systemow
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej;

— wyzwolenie dziatan indywidualnych i grupowych na rzecz rozwoju rodziny,
osiedla, Miasta;

— wzmocnienie funkcji ponadlokalnych (ustugi, turystyka i wypoczynek, kultura,
dziatalno$¢ gospodarcza, infrastruktura biznesu).

W Strategii Rozwoju Walcza, przyjetej przez Rade Miasta 27 wrze$nia 2016 r.17,
wypracowano piec celdw strategicznych:
e C1-"Wzrostidywersyfikacja lokalnej gospodarki;
e (2 - Nowoczesna i funkcjonalna przestrzen miejska;
e (3 - Efektywne wykorzystanie zasobdw dziedzictwa kulturowego i naturalnego;
e C4 - Rozwo¢j i modernizacja infrastruktury technicznej oraz podnoszenie jako$ci
srodowiska;
e C5 - Otwarty samorzad czerpigcy z energii mieszkancow.
Zatozenia celow strategicznych definiowaty kierunki interwencji samorzadu lokalnego.
Dla realizacji poszczegdlnych celdw strategicznych okreslono zadania oraz obszary
wsparcia.
(akta kontroli str. 5-88)

1.2. Na podstawie przeprowadzonej oceny aktualno$ci Studium'® stwierdzono
potrzebe jego zmiany m.in. w zakresie uwzglednienia zmiany przepisow ustawy
planistycznej, zmiany lokalizacji ponadlokalnych celéw publicznych, ustalen
dotyczacych wytaczenia gruntdw rolnych z zabudowy, konieczno$ci wyznaczenia
nowych obszarow pod rozwoj zabudowy mieszkaniowej i terenéw aktywizacii
gospodarczej, korekty ustalen dla terenow rozwojowych i korekty granic
poszczegoinych obszaréw. Burmistrz wystgpit do Rady Miasta z wnioskiem
0 przystapienie do sporzadzenia nowego Studium. Rada Miasta wyrazita wole
opracowania nowego dokumentu'®. Okres jego opracowywania i uchwalenia wynidst
28 miesiecy?0. Koszty sporzadzenia nowego Studium zostaty poniesione z budzetu
Miasta w wysoko$ci 37,5 tys. zt. Studium zostato zaktualizowane 26 czerwca 2018 r.2!
Aktualizacja Studium dotyczyta systeméw infrastruktury, komunikacji, $rodowiska
przyrodniczego, w tym form ochrony przyrody, dziedzictwa kulturowego, proceséw
spoteczno-gospodarczych, oceniata stan tadu przestrzennego, dokonata bilansu
terendw przeznaczonych pod zabudowe i wskazata uwarunkowania jako istotne dla
kierunkéw rozwoju Miasta22.

17 Uchwata Nr VII/SXXV/149/16.

18 Ocena zostata przyjeta uchwatg Nr VII/SXX/116/16 Rady Miasta z 23 lutego 2016 1.

19 Uchwata Nr VII/SXXI/125/16 z 26 kwietnia 2016 r.

2 Uchwata Nr VII/SLII/330/18.

2t Uchwata Nr VII/SLII/330/18.

22 Uwarunkowania istotne dla kierunkéw rozwoju Miasta: 1) wynikajace z dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania

i uzbrojenia terenu; 2) wynikajace ze stanu tadu przestrzennego i wymogéw jego ochrony; 3) wynikajace ze stanu $rodowiska,

w tym stanu rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i jako$ci zasobéw wodnych oraz wymogoéw ochrony $rodowiska,

przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego; 4) wynikajace ze stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr

kultury wspétczesnej; 5) rekomendacije i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz okreslone przez audyt krajobrazowy
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Diagnoza sytuacji spotecznej, gospodarczej i przestrzennej przygotowana na
potrzeby Strategii Rozwoju Watcza zostata uwzgledniona w pracach nad Studium
I miata wptyw na wskazanie kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta.
Aktualizacja Studium w czeSci dotyczacej kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Miasta: zracjonalizowata obszary przeznaczone pod zabudowe
z uwzglednieniem bilansu terendéw oraz potrzeb i mozliwosci finansowych; ustalata
wytyczne okreslania w planach miejscowych zmian w strukturze Miasta oraz
w przeznaczeniu terendw wraz z dopuszczalnym ich zakresem i ograniczeniami
oraz kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow;
wskazywata tereny ograniczania zabudowy i wytgczenia spod zabudowy, obszary
oraz zasady ochrony Srodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody, krajobrazu
kulturowego; uwzgledniata rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu
gminnym i ponadlokalnym; okreslata obszary przestrzeni publicznej oraz obszary,
dla ktérych sporzadzenie planu miejscowego byto obowigzkowe na podstawie
przepisow odrebnych i dla ktérych Miasto zamierzato sporzadzi¢ plan miejscowy;
uwzgledniata obszary wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin oraz tereny
zamkniete i ich strefy ochronne.
W okresie objetym kontrolg nie dokonano przegladu aktualno$ci Studium. Przeglad
zostat zaplanowany na IV kwartat 2022 r. tj. przed uptywem kadencji 2018-2023
Rady Miasta23.

(akta kontroli str. 89-174, 241-242, 253)

,Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Watcz"?# wskazywat na istnienie potrzeby
kontynuowania zréwnowazonego rozwoju Miasta i jego podstawowych funkciji.
Rewitalizacja zostata ujeta w Strategii Rozwoju Waltcza w celu strategicznym
C2 - Nowoczesna i funkcjonalna przestrzen miejska, w ktdrym wyznaczono
nastepujace zadania: 1) Rewitalizacja obiektu dworca PKP i adaptacja na potrzeby
zwigzane z kulturg i dziatalnoScig spoteczng; 2) Rewitalizacja obszaréw
zdegradowanych i kryzysowych; 3) Pogtebiona analiza potrzeb w zakresie
rewitalizacji spotecznej, przestrzennej, Srodowiskowej i technicznej; 4) Zbudowanie
szerokiej koalicji podmiotéw zaangazowanych na rzecz realizacji projektow
rewitalizacyjnych; 5) Zapewnienie wysokiej estetyki przestrzeni miejskich
poprzez wykorzystanie desingu; 6) Zagospodarowanie terenéw powojskowych;
7) Modernizacja  o$wietlenia miejskiego - wymiana zrédet Swiatta na
energooszczedne. Z rewitalizacjg zwigzane byly takze zadania wyznaczone
wramach celu strategicznego C5 - Otwarty samorzad czerpiacy z energii
mieszkancdw takie jak: 1) Prowadzenie aktywnej polityki prorodzinnej; 2) Rozwijanie
branzowych programow wspotpracy i pomocy seniorom oraz niepetnosprawnym;
3) Efektywny system pomocy spotecznej. W Strategii Rozwoju Watcza nie wskazano
obszaréw, na ktorych wystepowato najwigksze natezenie negatywnych zjawisk.
(akta kontroli str. 60-61, 63, 85-86, 242, 1111-1117)

granice krajobrazéw priorytetowych; 6) wynikajace z warunkéw i jakosci zycia mieszkarncéw, w tym ochrony zdrowia;
7) wynikajace z zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia; 8) wynikajace z potrzeb i mozliwosci rozwoju Miasta;
9) wynikajace ze stanu prawnego gruntéw; 10) wynikajace z wystepowania obiektow i terenéw chronionych na podstawie
przepisow odrebnych; 11) wynikajace z wystepowania obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych; 12) wynikajace
z wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobéw wod podziemnych; 13) wynikajace z wystepowania terenéw
gdmiczych wyznaczonych na podstawie przepisow odrebnych; 14) wynikajace ze stanu systemu komunikacji i infrastruktury
technicznej, w tym stopnia uporzadkowania gospodarki wodno-Sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami;
15) wynikajace z zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych; 16) wynikajace z wymagan dotyczacych
ochrony przeciwpowodziowej.
2 Stosownie do art. 32 ust. 1 ustawy planistycznej raz na kadencje rady gminy powinien by¢ dokonany przeglad aktualnosci
Studium.
2 Przyjety uchwatg Nr VII/SXL/280/17 Rady Miasta z 6 grudnia 2017 r., zmieniony uchwatg Nr VII/SLIX/374/18 Rady Miasta
z 14 listopada 2018 r.; dalej Program Rewitalizacji.
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Program Rewitalizacji zawierat ustalenia zgodne ze Studium. Problemami
zwigzanymi ze sferg spoteczng, zidentyfikowanymi w Studium byty: spadek liczby
ludnosci Miasta od 2010 r.; spadek liczby ludnosci w wieku przedprodukcyjnym,
wzrost liczby ludno$ci w wieku produkcyjnym i poprodukcyjnym; malejacy przyrost
naturalny; ujemne saldo migracji; wysoka stopa bezrobocia; potrzeba poprawy jakosci
zycia mieszkancow; potrzeba poszerzenia bazy ustugowej, poprawa warunkow
nauczania i poprawa podstawowej opieki zdrowotnej. W Swietle przeprowadzonej
diagnozy stanu istniejacego Miasta wraz z analizg jego predyspozycji i mozliwosci
oraz uwarunkowan przyrodniczych, spotecznych, gospodarczych i politycznych
uznano, ze istniejace funkcje Miasta powinny by¢ kontynuowane z ukierunkowaniem
na zrownowazony rozwoj oraz powinny zosta¢ w znacznym stopniu zaktywizowane,
aby mogty sta¢ sie czynnikami rozwojowymi i miastotworczymi. Celem nadrzednym
w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta byto zapewnienie wtasciwego poziomu
zycia mieszkancow, poprzez zapewnienie wysokich parametréw zagospodarowania
przestrzennego i $rodowiska, zapewnienie réwnorzednego dostepu do ustug
dla wszystkich mieszkancow, zapewnienie dostepu do infrastruktury techniczne;
i systemu komunikacyjnego. W Studium wyznaczone zostaty nastepujace
strategiczne cele rozwoju:
« C1 - Stala poprawa warunkéw zamieszkiwania, obstugi i bezpieczenstwa
publicznego mieszkancow;
* C2 - Tworzenie jak najlepszych warunkow do trwatego wzrostu przedsiebiorczosci
mieszkancow oraz lokalizacji inwestoréw krajowych i zagranicznych, zwtaszcza
w sferze turystyki i nowoczesnych dziedzin produkcj;
* C3 - Ochrona waloréw i zasobdw $rodowiska przyrodniczego oraz dziedzictwa
kulturowego, a takze stata poprawa ich stanu;
+ C4 - Partnerska wspotpraca z wtadzami gmin osciennych i powiatu wateckiego przy
rozwigzywaniu wspolnych problemow.
Wprowadzone w aktualizacji Studium zmiany nie wskazywaty obszarow koncentracji
negatywnych zjawisk o charakterze spotecznym. Natomiast kierunki rozwoju Miasta
wskazywaty na potrzebe przeprowadzenia procesu rewitalizacji.
Miasto nie ustanowito zakazu wydawania decyzji 0 warunkach zabudowy na obszarze
rewitalizacji.

(akta kontroli str. 242-243)

1.3. W Studium zostat sporzadzony bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.
Maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe oszacowano na poziomie
1496 950 m2 powierzchni uzytkowej zabudowy, z tego na zabudowe:

— mieszkaniowg 291495 m? na podstawie zakladanego wzrostu przecigetnej
powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajacej na jednego mieszkarca Miasta;

— ustugowg 209229 m2 na podstawie zaktadanego wzrostu przecietne;
powierzchni uzytkowej ustug przypadajacej na jednego mieszkarica Miasta
do poziomu 16 m2 oraz wzrostu zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg, dla ktorej konieczne bedzie wprowadzenie odpowiedniego
wyposazenia ustugowego, w tym realizacji ustug publicznych, biorgc pod uwage
konieczno$¢ zabezpieczenia nowych terendw inwestycyjnych, jako oferty dla
istniejgcych i nowych inwestoréw;

— produkeyjna, sktadéw i magazyndw 916 275 m2 na podstawie zaktadanego
wzrostu  przecietnej powierzchni  uzytkowej obiektéw  produkcyjnych,
magazynowych i sktadowych przypadajacej na jednego mieszkanca Miasta
do poziomu 51 m2 oraz zaktadanego na podstawie analizy potrzeb wynikajacych
z zabezpieczenia nowych terenéw inwestycyjnych, jako oferty dla istniejacych
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i nowych inwestordw, ze szczegdlnym uwzglednieniem potrzeb rozwoju
podstrefy Stupskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej?>;

— ustug sportu turystyki i rekreacji 79 951 m2 na podstawie zaktadanego wzrostu
przecietnej powierzchni uzytkowej bazy sportowo-rekreacyjnej i turystyczne;
przypadajacej na jednego mieszkanca Miasta do poziomu 7 m?2 oraz analizy
dotychczasowego rozwoju funkcji sportowych, rekreacyjnych i turystycznych,
biorac pod uwage potrzeby wynikajace z rozwoju Centralnego Osrodka Sportu -
Osrodka Przygotowan Olimpijskich i Miejskiego Osrodka Sportu i Rekreaciji.

Chtonnos¢ obszaréw?® o w pemi wyksztatconej zabudowie funkcjonalno-
przestrzennej oszacowano na poziomie 273 521 m2, z tego na zabudowe:
mieszkaniowg 117 318 m2, ustugowg 31 902 m?, produkcyjna, sktaddw i magazynéw
122 049 m2, ustug sportu turystyki irekreacji 2 251 m2. Chtonno$¢ obszaréw
przeznaczonych pod zabudowe w MPZP oszacowano na poziomie 439 236 m?,
z tego na zabudowe: mieszkaniowag 247 245 m2, zagrodowaq 10 463 m?, ustugowq
74 490 m2, produkcyjng, sktadéw i magazyndéw 98 668 m2, ustug sportu turystyki
i rekreacji 8 371 m2.

W wyniku poréwnania maksymalnego zapotrzebowanie na nowg zabudowe oraz
chtonno$ci obszaréw o w petni wyksztatconej zabudowie funkcjonalno-przestrzenne;
i chtonnosci pozostatych obszaréw objetych MPZP stwierdzono, ze:

1) dla terenéw zabudowy mieszkaniowej - nowa zabudowe nalezato wyznaczac na
obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;
w granicach Miasta oraz na obszarach przeznaczonych w MPZP pod zabudowe;

2) dla terendw zabudowy zagrodowej - nie wskazano zapotrzebowania na nowg
zabudowe ze wzgledu na brak mozliwosci rozwojowych dla funkcji rolniczej
na obszarze Miasta;

3) dla terenéw zabudowy: ustugowej, produkcyjnej, sktadéw i magazynéw oraz
ustug sportu turystyki i rekreacji - w celu realizacji petnego zapotrzebowania,
dopuszczono wyznaczanie nowej zabudowy poza obszarami 0 w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach Miasta
oraz poza obszarami przeznaczonymi w MPZP pod zabudowe o maksymalnej
powierzchni uzytkowej zabudowy wynikajace] z przeprowadzonego bilansu
terendw przeznaczonych pod zabudowe;

4) nie byto koniecznosci uzupetnienia bilansu 0 nowe obszary pod zabudowe.

W Studium zostaty okre$lone mozliwosci finansowania przez Miasto wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej,
stuzacych realizacji zadan wtasnych. Mozliwosci finansowania determinowane
miaty by¢ poziomem uzyskiwanych dochodow przy zatozeniu, ze rozwoj nowych
terenéw inwestycyjnych zwigkszy wptywy do budzetu Miasta z tytutu podatku
od nieruchomosci oraz pozyskaniem réznego rodzaju dotacji. W przypadku niedoboru
srodkéw finansowych wskazano takze na mozliwo$¢ zaciggania kredytow.
Szacowana kwota dochoddw z tytutu podatku od nieruchomosci wynosita tacznie
2395321 tys. zt, z tego od gruntow 4 273,3 tys. zt, od powierzchni uzytkowej
19 258,8 tys. zt. Potrzeby inwestycyjne Miasta wynikajace z konieczno$ci realizacji
zadan whasnych, zwigzanych z lokalizacjg nowej zabudowy zostaty przedstawione
w Studium w podziale na trzy kategorie: 1) obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej; 2) obszaréw
przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione
powyzej; 3) obszardw pozostatych. W analizie zostaty uwzglednione potrzeby

25 Dalej: podstrefa SSSE.
% Rozumiana jako mozliwo$¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy.



inwestycyjne zwigzane z realizacjq infrastruktury komunikacyjnej itechniczne;.
Ze wzgledu na ogdlny charakter analizy oraz oparcie jej na przyjetych zatozeniach,
brak byto mozliwosci prawidtowego oszacowania potrzeb zwigzanych z realizacjg
infrastruktury spotecznej. Biorac jednak pod uwage prognozowany spadek liczby
ludnosci w zaktadanej perspektywie planistycznej przyjeto brak faktycznego wzrostu
zapotrzebowania na ustugi publiczne (m.in. szkoty, przedszkola, o$rodki opieki
spotecznej itd.). Lokalizacja nowej zabudowy na obszarze jednostki osadniczej Miasta
nie pociggata za sobg realizacji nowej infrastruktury technicznej i drogowej. Wynikato
to z faktu, ze nowa zabudowa stanowi¢ bedzie uzupemienie istniejacej, na terenach
juz wyposazonych w infrastrukture techniczng oraz posiadajacych dostep do drég
publicznych. Lokalizacja nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na
obszarach objetych obowigzujacymi MPZP bedzie wymagata budowy po ok. 10,8 km
nowych drog publicznych i sieci infrastruktury technicznej. W odniesieniu do
pozostatych kategorii terendw realizacja drdg i infrastruktury technicznej odbywac sie
bedzie na koszt inwestorow. Prognozowane koszty wynosity tacznie 10 194,7 tys. zt,
z tego na: drogi publiczne 1 081,1 tys. zt; sie¢c wodociggowg 2 897,3 tys. zt, sieC
kanalizacji sanitarnej 6 216, 3 tys. zt. Przy zatozeniu, ze Sredni poziom wydatkdéw
inwestycyjnych moze wynosi¢ 2 500 tys. zt rocznie, inwestycje w tym zakresie mogq
zosta¢ zrealizowane w zatozonej perspektywie 30 lat. Potrzeby inwestycyjne przy
zatozonych wskaznikach, nie przekraczaty mozliwosci finansowania przez Miasto
wykonania sieci komunikacyjnych i infrastruktury technicznej oraz spotecznej,
stuzacych realizacji zadan wtasnych gminy miejskie;.

(akta kontroli str. 154-160, 243-245, 254)

1.4. W Studium ochrona fadu przestrzennego i prawidtowy rozw6j wyodrebnionych
terendbw pod zabudowe zagwarantowane byly m.in. poprzez: zastosowanie
minimalnych i maksymalnych parametrow i wskaznikow urbanistycznych dla
poszczegblnych rodzajow zabudowy =z uwzglednieniem bilansu terendw
przeznaczonych pod zabudowe. W zaleznosci od lokalnych mozliwosci i ograniczen
ksztattowania przestrzeni dopuszczono ich modyfikacje na etapie sporzadzania
MPZP, a w szczegdinoSci minimalnych powierzchni dziatek budowlanych oraz
parametrow zabudowy. W Studium zostaty okreslone nastepujace parametry
i wskazniki urbanistyczne w zalezno$ci od rodzaju zabudowy: 1) powierzchnia terenu
biologicznie czynna od 10% do 60%; 2) powierzchnia zabudowy od 20% do 70%;
3) wysoko$¢ zabudowy od 12 m do 20 m; 4) geometria dachu od 200 do 459
5) powierzchnia dziatki budowlanej od 200 m do 2 000 m.

(akta kontroli str. 185-187, 245, 255)

Na podstawie bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe oraz analiz
demograficznych w Studium zostaty okreslone kierunki rozwoju systemoéw
komunikacji i infrastruktury technicznej?’. Ponadto, okreslono, Ze dla obszaréw
rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m?,
obowigzkowe bedzie sporzadzenie MPZP, z wyjatkiem istniejgcego centrum
handlowego w rejonie ul. Budowlanych; dla terenéw potozonych w centrum Miasta,
jako obszardw przestrzeni publicznej w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy planistyczne;j,
dopuszczono doprecyzowanie ich granic na etapie sporzadzania MPZP. Ze wzgledu

2 Cele infrastrukturalne maja by¢ osiagnigte poprzez tworzenie warunkdw przestrzennych umozliwiajacych rozwdj sieci
i urzadzen infrastruktury technicznej, jako czynnika powodujacego wzrost poziomu zycia ludnosci i rozwoju spoteczno-
gospdarczego, jak rowniez osiggniecia whasciwego standardu jako$ci Srodowiska przyrodniczego dzigki budowie nowych drog
oraz modemizacji istniejacych z uwzglednieniem wiasciwych parametréw i natezenia ruchu, tworzenia drég rowerowych
i chodnikéw, zabezpieczania miejsc parkingowych, modernizacji sieci wodociagowej i realizacji systeméw odprowadzania
Sciekow, stosowaniu do celdw grzewczych paliw proekologicznych oraz zorganizowanemu systemowi gromadzenia i utylizacji
odpadow.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

na istniejacy charakter roztogéw gospodarstw rolnych nie przewidziano obszaréw
obowigzkowo wyznaczonych do przeprowadzenia scalen i podziatéw. Nie okre$lono
granic obszardw wymagajacych zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne. W Studium wskazano takze na potrzebe sporzadzenia
MPZP dla nastepujacych obszaréw: terendw wytaczonych z zabudowy, nowych
obszaréw gorniczych, terendw potozonych w rejonie ulic Stanistawa Staszica,
Rzecznej, Chtodnej, i Szkolnej, terenow niezabudowanych lezacych w podstrefie
SSSE przy ul. Budowlanych oraz terenéw potozonych w rejonie nastepujacych ulic:
Nadjeziornej, Zautek Chetminski, Stefana Zeromskiego.

(akta kontroli str. 218-221, 245)

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

Urzad uwzglednit w dokumentach strategicznych warunki i dziatania zapewniajace
tad przestrzenny i zrbwnowazony rozwoj, a w szczegdlnosci: prowadzenie analizy
uwarunkowan majacych istotny wpltyw na potrzeby i mozliwosci rozwoju Miasta;
sporzadzenie bilansu terenéw pod zabudowe i uwzglednienie wynikow bilansu
w Studium, okreslenie chtonnosci terenéw pod zabudowe i potrzeb Miasta w zakresie
nowego budownictwa; okreslenie mozliwosci finansowania przez Miasto wykonania
sieci komunikacyjnej, infrastruktury technicznej i infrastruktury spoteczne;.

2. Uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz ich zmian, jako narzedzie zapewnienia
tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju w gminie.

2.1. Wedtug stanu na dzien 31 marca 2022 r. planami miejscowymi objete byto
1 158,66 ha, tj. 30,4% z 3 817 ha catkowitej powierzchni Miasta. W latach 2019-2022
(I kwartat) Rada Miasta uchwalita 10 MPZP, ktérymi objeto 636,81 ha, tj. 16,7%
catkowitej powierzchni Miasta. Przyczynami uchwalenia 10 MPZP byly w sze$ciu
przypadkach ztozone wnioski inwestoréw prywatnych? oraz w czterech przypadkach

ustalenia kierownictwa Urzedu?.
(akta kontroli str. 246-252, 632-637, 645-647, 665-667,688-693, 707-709, 726-727,
752-753, 771-772, 781-782, 798-800, 812-813)

W latach 2019-2022 (I kwartat) zgodnie z postanowieniami ustawy planistycznej,
a w szczegolnosci:
— art. 10 ust. 2 pkt 8 - dla obszarow dla ktdrych istniat obowigzek sporzadzenia
MPZP: dwa MPZP uchwalono3, a sze$§¢ MPZP wywofano®!, tj. podjeto uchwaty
w sprawie przystgpienia do MPZP;

2 Po jednym przypadku na wniosek: wspolnoty mieszkaniowej, oséb fizycznych, spotki z 0.0. oraz w trzech przypadkach
na wniosek 0sdb prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza.

2 Burmistrz, Zastepca Burmistrza, Sekretarz, Radca Prawny, Przedstawiciel Biura Rady z Wydziatu Organizacyjnego, Naczelnik
Wydziatlu Zagospodarowania Przestrzennego i Srodowiska.

3 MPZP dotyczace przestrzeni publicznej: 1) Plan migjscowy dla terenu w rejonie ul. Dworcowej uchwalony przez Rade Miasta
uchwatg Nr VIIIXXXVIII351/21 z 9 lipca 2021 r.; 2) Plan miejscowy dla terenu w rejonie ul. Generata Wiadystawa Andersa
i Al. Zdobywcéw Watu Pomorskiego uchwalony przez Rade Miasta uchwata Nr VIII/XVIII/161/20 z 25 lutego 2020 r.;

3 1) W rejonie ulic Orlej, Pocztowej i Sadowej - uchwata Rady Miasta Nr VIII/VII87/19 z 28 maja 2019 r.; 2) w rejonie
ul. Leopolda Okulickiego - uchwata Rady Miasta Nr VIIXXV1/233/20 z 3 wrze$nia 2020 r.; 3) w rejonie ul. Kilinszczakéw -
uchwata Rady Miasta Nr VIIXXV1/230/20 z 3 wrzes$nia 2020 r.; 4) w rejonie miasta lokacyjnego - uchwata Rady Miasta
Nr VIIIZXX1/231/20 z 3 wrzesnia 2020 r.; 5) w rejonie ul. Podgdrmej - uchwata Rady Miasta Nr VIIIIXXV1/228/20 z 3 wrze$nia
2020 r.; 6) w rejonie ul. Generata Wiadystawa Andersa (tereny ustug i zieleni) - uchwata Rady Miasta Nr VIIIXXVI/227
z 3 wrzesnia 2020 r.
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— art. 10 ust. 2 pkt 9 - dla obszaréw dla ktérych Miasto miato zamiar sporzadzi¢
MPZP: trzy MPZP uchwalono3? i jeden MPZP zostat sporzadzony3?.
(akta kontroli str. 638-639, 1190-1193)

Na posiedzeniu Komisji Budzetu, Gospodarki i Infrastruktury Miejskiej Rady Miasta®*,
ktore odbyto sie 18 wrzesnia 2019 r. negatywnie zostat zaopiniowany projekt uchwaty
w sprawie przyjecia MPZP w rejonie ulic: Rzecznej, Mtynarskiej, Szczesliwej,
Stanistawa Staszica, Chtodnej, Szkolnej i Bankowej. Wobec powyzszego na sesji
Rady Miasta 24 wrze$nia 2019 r. Burmistrz zgtosit wniosek o zdjecie z porzadku obrad
projektu uchwaty w sprawie MPZP w rejonie ww. ulic. Do dnia zakoriczenia kontroli
NIK, sporzadzony MPZP nie zostat przekazany do procedowania na sesjach Rady
Miasta.

(akta kontroli str. 1100-1109)

Burmistrz wyjasnit: Byt to projekt sporzgdzony w poprzedniej kadencji i kontynuowany
w obecnej. Efekt koricowy prac nie zadowalat zarowno Burmistrza, jak i Rade Miasta,
czego skutkiem byto wycofanie projektu uchwaty z porzadku obrad — przegtosowany
wiekszoscig gtosow przez Rade Miasta. Do projektu uchwaty Burmistrz zamierza
wrocic, jednak nie jest to zadanie priorytetowe. (...). Budzet gminy w zakresie
planowania przestrzennego nie pozwalat na wykonanie wszystkich zaplanowanych
MPZP.

(akta kontroli str. 1232-1235)

Na terenach wymienionych w Studium, gdzie Miasto miato zamiar uchwalenia MPZP,
a do dnia zakonczenia badan kontrolnych nie przystapiono do uchwalenia MPZP,
w okresie objetym kontrolg nie zostaty wydane decyzje o warunkach zabudowy
mieszkaniowe;j.

(akta kontroli str. 639)

Powierzchnia terenéw pod zabudowe ujeta w planach miejscowych obowigzujgcych
w okresie 2019-2022 (I kwartat)35 wynosita wedtug stanu na:

— 1 stycznia 2019 r. - 276,34 ha, co stanowito 7,2% catkowitej powierzchni Miasta;

— 31 grudnia 2020 r. - 299,91 ha (7,8%);

— 31 grudnia 2021 r. i 31 marca 2022 r. - 913,31 ha (23,9%).

Wedtug rodzajow zabudowy Miasto byto objete:

1) zabudowa mieszkaniowg - 40,55 ha (1,06% catkowitej powierzchni Miasta),
ztego jednorodzinng - 31,99 ha (0,84%); wielorodzinng - 0,25 ha (0,01%),
jednorodzinng z ustugami - 8,31 ha (0,22%);

2) zabudowg ustugowg - 36,38 ha (0,95%);

3) zabudowa produkcyjng - 3,45 ha (0,09%);

4) zabudowg ustugowo-produkcyjng - 53,18 ha (1,39%);

5) inng zabudowa - 779,75 ha (20,43%).

32 1) Plan miejscowy dla niektérych terenéw stanowigcych przestrzen rolnicza i kompleksy zieleni uchwalony przez Rade Miasta
Watcz uchwatg Nr VIIIXXXI11/296/21 z 19 marca 2021 r.; 2) Plan miejscowy dla terenu w rejonie ul. Nadjeziornej — zabudowa
mieszkalna jednorodzinna — uchwalony przez Rade Miasta Watcz uchwatg Nr VIIIV/50/19 z 26 marca 2019 r., 3) Plan miejscowy
dla terenu w rejonie ulic Budowlanych, Strefowej i Potudniowej — zabudowa ustugowo — produkcyjna uchwalony przez Rade
Miasta Watcz uchwatg Nr VIII/VI/61/19 z 30 kwietnia 2019 .
3 Uchwata Nr VII /SXXXV/238/17 Rady Miasta Walcz z 27 czerwca 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia MPZP
w rejonie ulic: Rzecznej, Miynarskiej, Szczesliwej, Stanistawa Staszica, Chtodnej, Szkolnej i Bankowej.
3 Dalej: Komisji Budzetu.
3 Powierzchni 279,7619 ha (1. 7,3% powierzchni Miasta) objetych 22 MPZP/zmianami MPZP uchwalonymi w latach 1996-2012
nie ujeto w wykazanych ponizej danych ze wzgledu na to, ze w tych MPZP/zmianach do MPZP nie wskazano powierzchni
terenéw w podziale na poszczegdine rodzaje zabudowy.
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10 MPZP uchwalonych w okresie 2019-2022 (I kwartat) obejmowato pod zabudowe
mieszkaniowg 12,44 ha, co stanowito 42,7% terenow przeznaczonych w Studium
pod ten rodzaj zabudowy.

(akta kontroli str. 258, 639-640, 1198)

Rada Miasta w okresie od czerwca 2017 r. do lutego 2020 r. podjeta 14 uchwat
w sprawie przystapienia do sporzadzenia MPZP. Na posiedzeniu Komisji Budzetu
19 stycznia 2022 r. Burmistrz przedstawit oceng aktualno$ci planow miejscowych
| dokonat analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta.
W przediozonej ww. Komisji informacji, wywotane MPZP zostaly podzielone
na aktywizujgco-inwestycyjne, porzadkowe i ochronne. Komisja Budzetu uznata
za priorytetowe szes¢ MPZP, obejmujacych tacznie 70,85 ha, co stanowito
1,9% powierzchni Miasta. Planowane koszty sporzadzenia tych MPZP (wyliczone
na podstawie oferty z lipca 2021 r.) wyniostyby 161,1 tys. zt brutto, a z innymi
kosztami  takimi jak: wynagrodzenia Gminnej Komisji  Urbanistyczno-
Architektonicznej, ogloszen w prasie, ustugami ksero i sporzadzenia map wyniostyby
okofo 200 tys. zt brutto.

(akta kontroli str. 1199-1203)

2.2. Szczegbtowemu badaniu kontrolnemu poddano pie¢ MPZP uchwalonych
w okresie 2019-2022 (I kwartat):

1) dla terenu potozonego w rejonie ulic: Al. Zdobywcdéw Watu Pomorskiego,
Generata Wiadystawa Andersa, Mitej i Kujawskiej®6, obejmujacy najmniejszg
powierzchnie Miasta, tj. 0,0823 ha, co stanowito 0,002% catkowitej powierzchni
Miasta;

2) dla terenu potozonego pomiedzy ulicami Kofobrzeskg i Nowomiejskg3,
dotyczacy terenu zabudowy ustugowej, obejmujacy 0,8 ha (0,021%);

3) dla terenu w rejonie Osiedla Stefana Batorego®® dotyczacy terenu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, obejmujacy 0,23 ha (0,006%);

4) dla terenu w rejonie przy ulicy Podlesnej3® obejmujacy jedng dziatke
0 powierzchni 0,57 ha (0,015%);

5) dla niektérych terenéw stanowigcych przestrzen rolniczg i kompleksy zieleni4o,
obejmujacy najwigkszg powierzchnie Miasta - 612,6 ha (16,05%).

W wyniku szczegdtowego badania ww. pieciu MPZP stwierdzono, ze:

— we wszystkich przypadkach Rada Miasta podjeta uchwaty o przystapieniu do ich
sporzadzenia*';

— we wszystkich przypadkach zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, byly zgodne z ustaleniami Studium w tym zakresie
i dotyczyty: powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej, wysokosci
zabudowy, intensywnosci zabudowy, kata nachylenia potaci dachowych,
powierzchni minimalnej dziatek, zasad obstugi komunikacyjnej oraz zapewnienia
miejsc parkingowych dla samochoddw osobowych na dziatce;

% Uchwalony uchwalg Rady Miasta Nr VII/IV/41/19 z 26 lutego 2019 r., ogloszony w Dz. Urz. Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego poz. 1680.

3 Uchwalony uchwatg Rady Miasta Nr VII/IV/42/19 z 26 lutego 2019 r. ogloszony w Dz. Urz. Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego poz.1681.

% Uchwalony uchwatg Rady Miasta Nr VII/X/103/19 z 21 sierpnia 2019 r., ogtoszony w Dz. Urz. Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego poz. 4360.

3 Uchwalony uchwatg Rady Miasta Nr VIIIXVIIIIM60/20 z 21 sierpnia 2019 r., ogtoszony w Dz. Urz. Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego poz. 1509.

40 Uchwalony uchwatg Rady Miasta Nr VII/XXXIII/296/21 z 19 marca 2021 r., ogloszony w Dz. Urz. Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego poz. 2312.

4 Uchwaly Rady Miasta o przystapieniu do sporzadzenia badanych pieciu planéw miejscowych odpowiednio:
nr VII/SXLIV/297/18 z 20 lutego 2018 r.; nr VIISXXXVII268/17 z 24 pazdziernika 2017 r.; nr VIISLII362/18
z 16 pazdziernika 2018 r.; nr VIIIIIV/43/19 z 26 lutego 2019 r., nr VIISXXXV/237/17 z 27 czerwca 2017 r.
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— we wszystkich przypadkach uchwalenia MPZP nie stwierdzono, aby korzystanie
z nieruchomo$ci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe (ograniczone);
— we wszystkich przypadkach przystapienie do sporzadzenia MPZP dla terenow
pod nowg zabudowe, poprzedzone byto analizg wynikéw bilansu terenéw
i odpowiadato ustaleniom Studium w tym zakresie.
(akta kontroli str. 632-636, 643-751)

W 2011 r. zostata opracowana ,Analiza komunikacyjna miasta Watcz’, w ktore;
zaproponowane zostaty koncepcje zmian i rozwoju uktadu komunikacyjnego.
Urzad 22 lutego 2018 r. przediozyt Przewodniczacemu Komisji Budzetu analize
dotyczaca problematyki uktadu komunikacyjnego Miasta. Z analizy wynikato, ze przez
Miasto przechodzity drogi o znaczeniu ponadregionalnym, tj. drogi wojewodzkie
(DW 173, DW 178) oraz drogi krajowe (DK 10, DK 22) i z tego wzgledu natezenia
ruchu drogowego byly bardzo zrdéznicowane. W zaleznosci od pory roku i dnia
tygodnia zauwazono przewage pojazddw ciezarowych nad pojazdami osobowymi
i odwrotnie, tj. w sezonie wakacyjnym przewaga pojazdow osobowych,w poniedziatki,
srody i pigtki wzmozony ruch pojazdow cigzarowych
Ponadto, w marcu 2021 r. w zwigzku ze ztozeniem wniosku na dofinansowanie
zadania w ramach art. 21 ust. 1a ustawy z dnia 23 pazdziernika 2018 r. 0 Rzgdowym
Funduszu Rozwoju Dr6g*? na zlecenie Urzedu wykonano pomiary natezenia ruchu
drogowego oraz pieszego na drodze gminnej (ul. Mita).

(akta kontroli str. 1074-1090, 1196)

Magdalena Krawczyk, Sekretarz Miasta, z upowaznienia Burmistrza wyjasnita:
W okresie 2019-2022 (I kwartat) gmina w uchwalonych MPZP nie ograniczata
wydzielanie drég publicznych oraz przestrzeni publicznych w celu ograniczenia
Skutkow finansowych dla budzetu gminy. Drogi publiczne w MPZP byty wyznaczane
po wnikliwej analizie konieczno$ci ich realizacji na danym terenie, na ktorym bedzie
uchwalany MPZP, biorgc pod uwage znaczenie strategiczne danego obszaru Miasta
z uwzglednieniem skomunikowania terendw przylegtych do tych drég (zapewniajgc
gféwne potgczenia z drogami zaréwno krajowymi jak i wojewodzkimi). (...).
W zwigzku z tym, Zze gmina miejska Wafcz jest matq obszarowo jednostkg
samorzadowg nie zachodzita potrzeba opracowywania Specjalistycznych
dodatkowych opracowan w zakresie transportochtonnosci nowej struktury
przestrzennej w poszczegolnych MPZP. (...). Gmina w przypadku Sytuowania nowej
zabudowy w MPZP uchwalonych w okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 marca 2022 r.
uwzgledniata wymagania fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzeniq oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez: ksztattowanie
struktur  przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnoSci  uktadu przestrzennego, lokalizowanie nowej zabudowy
mieszkaniowej w sposob umoZzliwiajgcy mieszkancom maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego, jako podstawowego Srodka transportu;
zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sig pieszych
i rowerzystow.

(akta kontroli str. 1074-1090, 1196)

W latach 2019-2022 (I kwartat) Rada Miasta uchwalita sze$¢ (z 10) MPZP dla matych
obszaréw, z tego pie¢ byto uchwalonych na wnioski indywidualnych inwestorow,
w tym:

42Dz. U. poz. 505 ze zm.



1) dla terenu potozonego w rejonie ulic: Al. Zdobywcoéw Watu Pomorskiego,
Generata Wtadystawa Andersa, Mitej i Kujawskiej - na obszarze objetym planem
(0,0823 ha) ustalono na wniosek inwestora przeznaczenie terenu na teren
parkingu wewnetrznego i zieleni urzadzonej*3; koszt sporzadzenia MPZP wynidst
6,4 tys. zt;

2) dla terenu potozonego pomiedzy ulicami Kotobrzeskg i Nowomiejskg - na
obszarze objetym planem (0,80 ha) ustalono na wniosek inwestora
przeznaczenie terenu na teren zabudowy ustugowej i teren drogi publiczne;
ekspresowej*4; koszt sporzadzenia MPZP wynidst 5,3 tys. zt;

3) dlaterenu potozonego w rejonie Osiedla Stefana Batorego - na obszarze objetym
planem (0,23 ha) ustalono na wniosek inwestora przeznaczenie terenu na teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej*s; koszt sporzadzenia MPZP wynidst
6,5 tys. zt;

4) dla terenu potozonego w rejonie ulicy Podle$nej - na obszarze objetym planem
(0,57 ha) ustalono na wniosek inwestora przeznaczenie terenu na teren
zabudowy ustugowo-mieszkaniowej i tereny drog wewnetrznych*s; koszt
sporzadzenia MPZP wynidst 3,2 tys. zt;

5) dla terenu poftozonego w rejonie ul. Generata Wiadystawa Andresa i Al
Zdobywcéw Watu Pomorskiego#” - na obszarze objetym planem (0,15 ha)
ustalono na wniosek inwestora zmiang wysokosci budynku i liczby kondygnacii;
koszt sporzadzenia MPZP wyniést 6,5 tys. zt;

6) dla terenu w rejonie ul. Dworcowej*® - na obszarze objetym planem (0,8 ha)
ustalono zmiang przeznaczenia z terendw ustug, handlu, zabudowy
mieszkaniowej 0,66 ha i terenow zieleni 0,24 ha na tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug 0,1 ha; tereny ustug oraz zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej 0,15 ha; tereny ustug 0,07 ha; tereny drog
wewnetrznych 0,24 ha; tereny zieleni 0,24 ha; koszt sporzadzenia tego MPZP
wyniost 2 264,84 zt.

Powyzsze plany mialy charakter tzw. ,punktowy” i ograniczaty funkcje MPZP, jako
aktu prawa miejscowego. Plany te obejmowaty tylko 2,6323 ha, co stanowito 0,4%
powierzchni Miasta objetej 10 MPZP uchwalonymi w okresie 2019-2022 (I kwartat).
Koszt sporzadzenia szesSciu MPZP o charakterze punktowym wyniost tgcznie
30,2 tys. zt, co stanowito 44,8% kosztéw sporzadzenia MPZP w okresie 2019-2022
(I kwartat).

(akta kontroli str. 256, 632-643)

Sekretarz wyjasnita: Przystepujgc do sporzadzania tzw. punktowych MPZP Burmistrz
kierowat sie m.in. kryteriami oczekiwanych skutkw spofecznych oraz
ekonomicznych. W konsekwencji procedowania tzw. ,punktowych MPZP”
umoZliwiajgcych np. tworzenie zabudowy produkcyjnej / ustugowej itp. oczekiwanym
efektem byty: spadek bezrobocia zwigzany z utworzeniem nowych miejsc pracy
(aktywizacja), wzrost wptywow do budzetu Miasta Srodkow finansowych z tytutu

43 Uchwatg Nr VII/SXLIV/297/18 Rady Miasta z 20 lutego 2018 r. przystapiono do sporzadzenia MPZP, ktéry zostat uchwalony
uchwatg Rady Miasta Watcz Nr VIII/IV/41/19 z 26 lutego 2019 .
44 Uchwatg Nr VIIISXXXVIII/268/17 Rady Miasta z 24 pazdziemika 2017 r. przystapiono do sporzadzenia MPZP, ktéry zostat
uchwalony uchwatg Rady Miasta Watcz Nr VIII/IV/42/19 z 26 lutego 2019 1.
45 Uchwatg Nr VII/SLVIII/362/18 Rady Miasta z 16 pazdziemika 2018 r. przystapiono do sporzadzenia MPZP, ktéry zostat
uchwalony uchwatg Rady Miasta Nr VIII/X/103/19 z 23 lipca 2019 .
46 Uchwatg Nr VIIIIV/43/19 Rady Miasta z 26 lutego 2019 r. przystapiono do sporzadzenia MPZP, ktéry zostat uchwalony
uchwatg Rady Miasta Nr VIII/XVI11/160/20 z 25 lutego 2020 .
47 Uchwatg Nr VII/SLVII/354/18 Rady Miasta z 18 wrze$nia 2018 r. przystapiono do sporzadzenia MPZP, ktdry zostat uchwalony
uchwatg Rady Miasta Nr VIII/XVII1/161/20 z 25 lutego 2020 .
48 Uchwatg Nr VIII/IX/89/19 Rady Miasta z 25 czerwca 2019 r. przystapiono do sporzadzenia MPZP, ktéry zostat uchwalony
uchwatg Rady Miasta Watcz Nr VII/XXXVIII/351/21 z 9 lipca 2021 r.
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podatkow np. dochodowego, od nieruchomoS$ci. Tworzenie nowej zabudowy na
ww. terenach powoduje powstawanie nowych przedsigbiorstw powigzanych
technologicznie (w tym outsourcing), co wptywa pozytywnie na lokalny rozwdj
spofeczno-gospodarczy (...). Plany punktowe podnosity takze, jako$C Zzycia
mieszkancom / inwestorom poprzez rozwéj infrastruktury drogowej, racjonalne
ksztattowanie przestrzeni i jej elementow sktadowych w tym terendw zieleni (...).
(akta kontroli str. 1232-1233, 1238)

Burmistrz wyjasnit: Wolg Burmistrza oraz Rady Miasta byto sporzadzenie planow dla
konkretnych obszarow i powierzchni. Organ nie uznat za zasadne dokonanie
rozstrzygniecia nowymi ustaleniami MPZP dla wiekszego obszaru. Sporzadzenie
przedmiotowych MPZP miato na celu poprawe mozliwoSci inwestycyjnych terenow.
W obszarach sgsiadujgcych z tzw. ,matymi planami”, zagospodarowanie terenu
moze byc¢ ksztaftowane w sposob racjonalny na podstawie ustaler obowigzujgcych
MPZP lub w przypadku ich braku w drodze decyzji administracyjnych.

(akta kontroli str. 1232-1233, 1235)

W zakresie przystapienia do sporzadzenia, a nastepnie uchwalenia MPZP
o charakterze tzw. ,punktowym” osoby wybrane na Przewodniczacego Rady Miasta
ostatnich dwoch kadencji ztozyty jednakowo brzmigce wyjasnienia, tj.: Zdzistaw
Ryder, Przewodniczacy Rady Miasta od 1 grudnia 2014 r. do 16 listopada 2018 r.;
Maciej Goszczynski, Przewodniczacy Rady Miasta od 6 lipca 2022 r.: Kazdy z planéw
miejscowych kierowanych pod obrady Rady Miasta byt kierowany z zachowaniem
procedury planistycznej okre$lonej w art. 17 ustawy planistycznej. Kazdy z projektow
uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu migjscowego oraz projektow planow
miejscowych byty podejmowane z inicjatywy organu wykonawczego - Burmistrza.
W zwigzku z powyzszym nie jestem w stanie wskazaC przyczyn Skierowania
projektéw uchwaty okre$lonej tresci. Co do przyczyn podjecia uchwat wskazanych
w zapytaniu zwracam uwage, Ze Rada Miasta jest organem kolegialnym, a imienne
gfosowanie nie przewiduje obowigzku wskazywania przyczyn gtosowania
okre$lonego rodzaju.
Do dnia sporzadzenia niniejszego wystapienia pokontrolnego, NIK nie otrzymata
wyjasnien Pawta Lakomego, Przewodniczacego Rady Miasta od 19 listopada 2018 r.
do 6 lipca 2021 r.

(akta kontroli str. 1118-1126)

2.3. W okresie 2019-2022 (I kwartat) Miasto na sporzadzenie 10 MPZP obejmujacych
636,81 ha, tj. 16,7% catkowitej powierzchni Miasta ze swojego budzetu poniosto
koszty w tacznej wysokosci 67,4 tys. zt. Koszty sporzadzenia MPZP ksztatowaty sie
od 2,7 tys. zt do 20,2 tys. zt, przy czym najwyzszy koszt sporzadzenia MPZP
obejmowat najwiekszg powierzchnig Miasta, tj. 612,6 ha (16,05%) .

(akta kontroli str. 246-248, 256)

Adam Biernacki, Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze przystapienie do sporzadzenia lub
zmiany Studium lub MPZP nie byto bezposrednio uzaleznione od sfinansowania
dokumentaciji planistycznej lub przekazania na rzecz Miasta darowizny w wysokosci
co najmniej ekwiwalentnej do kosztow zwigzanych z opracowaniem tych
dokumentow.

(akta kontroli str. 1129, 1131, 1138-1139)

2.4. W okresie 2019-2022 (I kwartat) Wojewoda Zachodniopomorski rozstrzygnieciem
nadzorczym nr P-1.4131.145.2021.AA z 12 maja 2021 r.4° na podstawie art. 91 ust. 1

49 Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego poz. 2347.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym0 stwierdzit niewazno$¢
§ 3 pkt 1 uchwaty Nr VIII/XXXII1/296/21 Rady Miasta z 19 marca 2021 r. w sprawie
MPZP dla niektorych terenow stanowigcych przestrzen rolniczg i kompleksy zieleni
w zakresie wyrazow ,10MN (0,82 ha), 11MN (0,39 ha), 12MN (0,54 ha), 13MN
(0,73 ha), 14MN (0,14 ha), 15MN (0,48 ha), 16MN (0,16 ha)" oraz § 8 w zakresie
wyrazéw ,10MN, 11MN, 12MN, 13MN, 14MN, 15MN, 16MN”. Przyczyng ww.
uniewaznienia byto wprowadzenie do MPZP terenow zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na tereny, ktére zgodnie ze Studium zostaty przeznaczone do
prowadzenia gospodarki rolnej lub zaplecza dla prowadzenia gospodarki rolnej,
a dodatkowo wprowadzono na nich wylgczenia spod zabudowy i trwatego
zainwestowania, dopuszczenie  maksymalnego  zachowania  istniejgcego
drzewostanu, wprowadzenia zalesien. Powyzsze stanowito naruszenie art. 15 ust. 1
ustawy planistycznej .

(akta kontroli str. 640)

W okresie 2019-2022 (I kwartat) Miasto nie prowadzito sporéw sadowych zwigzanych
z uchwaleniem nowego Iub zmiany obowigzujgcego MPZP. W zwigzku
z uchwaleniem MPZP nie wystapity przypadki sktadania przez wiascicieli lub
uzytkownikow wieczystych wnioskow dotyczacych braku mozliwosci lub ograniczenia
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci nieobjetych MPZP.

(akta kontroli str. 1191, 1195)

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

Miasto nie podejmowato dziatan, aby usankcjonowac objecie wigkszej powierzchni
terenéw planami miejscowymi. W okresie 2019-2022 (I kwartat) Rada Miasta
uchwalita 10 MPZP, z tego az 60% o charakterze punktowym, obejmujacych tylko
2,6323 ha, co stanowito 0,4% powierzchni Miasta objetej miejscowymi planami
uchwalonymi w ww. okresie.

Sporzadzenie plandéw miejscowych byto finansowane z budzetu Miasta.

Dla wszystkich MPZP uchwalonych w okresie 2019-2022 (I kwartat) zostaty
sporzadzone prognozy skutkdw finansowych dla budzetu Miasta. Uchwalone MPZP
zawieraty postanowienia okre$lajace szczegotowe zasady ksztattowania zabudowy
oraz wskazniki zagosodarowania terenu, ktore byly zgodne z ustaleniami w Studium.
Dla obszaréw wskazanych w Studium, dla ktorych istniat obowigzek sporzadzenia
MPZP, uchwalono dwa MPZP i podjeto sze$¢ uchwat w sprawie przystapienia do
sporzadzenia MPZP, a dla obszaréw dla ktorych Miasto miato zamiar sporzadzi¢
MPZP uchwalono trzy MPZP i jeden MPZP byt w trakcie procedury planistyczne;.
Wojewoda Zachodniopomorski uniewaznit w cze$ci uchwate Rady Miasta w sprawie
MPZP dla niektorych terendw stanowigcych przestrzen rolniczg i kompleksy zieleni,
w ktorej wprowadzono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na tereny,
ktére zgodnie ze Studium zostaty przeznaczone na cele rolnicze.

3. Zapewnianie przez gminy ochrony fadu przestrzennego
i zrownowazonego rozwoju na terenach nieobjetych MPZP
oraz terenach, na ktérych planowane byly inwestycje
na podstawie specustaw.

5% Dz. U. 22022 r. poz. 559 ze zm.; dalej: ustawa o samorzadzie gminnym.
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Opis stanu
faktycznego

31. W latach 2019-2022 (I kwartat) zostato ztozonych przez inwestoréw
317 wnioskow o wydanie decyzji o warunkach zabudowy?', z tego w: 2019 r. - 101,
2020 . - 86, 2021 - 112, | kwartale 2022 . - 18.
W latach 2019-2022 (I kwartat) wydano 54 decyzje WZ dla nowych inwestyciji, z tego
w: 2019 r.-11,2020r. - 18, 2021 r. - 21, | kwartale 2022 r. - 4. W latach 2019-2022
(I kwartat) wydano 19 decyzji o warunkach zabudowy dla nowych inwestycji
mieszkaniowych na terenach innych niz wskazane w Studium pod zabudowe
mieszkaniowg, z tego w: 2019 r.-4,2020r. - 5, 2021 r. - 9, | kwartale 2022 r. - 1.
taczna powierzchnia dziatek objeta decyzjami WZ dla nowych inwestycji
mieszkaniowych wynosita 23,6623 ha, z tego w 2019 r. - 4,8259 ha, 2020 r.
- 8,9391 ha, 2021 r. - 8,4354 ha, | kwartale 2022 r. - 1,4619 ha.
taczna powierzchnia dziatek objeta decyzjami WZ dla nowych inwestycji
mieszkaniowych, na terenach innych niz wskazane w Studium pod zabudowe
mieszkaniowg wynosita 12,1464 ha, z tego w 2019 . - 0,9054 ha, 2020 r. - 5,3915 ha,
2021 r.-4,778 ha, | kwartale 2022 r. - 1,0715 ha.

(akta kontroli str. 261)

Szczegbétowemu badaniu poddano 3452 (z 54, tj. 63%) decyzje WZ na obszarach
wyznaczonych w Studium pod zabudowe mieszkaniowg i poza tymi obszarami
dla nowych inwestycji mieszkaniowych, z tego 25 decyzji dotyczacych budownictwa
jednorodzinnego i dziewie¢ decyzji dotyczacych budownictwa wielorodzinnego.

W wyniku badania stwierdzono, ze:

— we wszystkich przypadkach zostaty spetnione przestanki wydania decyzji
WZ, okre$lone w art. 61 ust. 1 ustawy planistycznej;

— we wszystkich przypadkach zostaty spetnione wymagania wynikajace
z rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowe;
zabudowy w przypadku braku MPZP w zakresie nastepujacych parametrow,
cech i wskaznikéw zabudowy: warunkow i wymagan ochrony i ksztattowania
tadu przestrzennego, takie jak: linia zabudowy; wielkos¢ powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu; szeroko$¢ elewacii
frontowej; wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki;
geometria dachu (kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy i uktad potaci
dachowych); ponadto, w kazdej decyzji WZ okreslono takze wymagania
dotyczace ochrony Srodowiska i ochrony ludzi oraz dziedzictwa kulturowego
i zabytkdéw oraz dobr kultury wspotczesnej; warunkdw obstugi w zakresie
infrastruktury technicznej i komunikaciji; ochrony intereséw 0séb trzecich; linii
rozgraniczajacych teren inwestycji;

— 27 decyzji dotyczyto terenéw pod zabudowe ustalonych w Studium
na podstawie bilansu terenow, a siedem decyzji dotyczyto terenow innych?3
niz wskazane w Studium pod zabudowe mieszkaniowg;

— wydajac decyzje WZ analizowano jej wptyw na bilans terendw pod zabudowe
przeprowadzony na potrzeby Studium; badane decyzje obejmowaty
9,7178 ha, co stanowito 33,3% powierzchni terendw zapotrzebowanych
na nowq zabudowe w obowigzujacym Studium;

— parametry inwestycji realizowanych na podstawie decyzji WZ byty zgodne
ze strukturg funkcjonalno-przestrzenng Miasta oraz ogdlnymi wytycznymi
dotyczacymi ksztattowania zabudowy okreslonymi w Studium;

51 Dalej: decyzje WZ.
52 Po 10 decyzji z kazdego roku w latach 2019-2021 i 4 decyzje z | kwartatu 2022 r.
53 Terendw rolniczych, terenéw zabudowy ustugowej, terendw zieleni nieurzadzonej, terenéw zabudowy produkcyjnej, sktadéw
i magazynow.
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— wszystkie projekty decyzji WZ zostaty sporzadzone przez osobe posiadajacq
uprawnienia, o ktérych mowa w art. 60 ust. 4 oraz art. 5 ustawy o planowaniu;
trzy osoby byly pracownikami etatowymi Urzedu; jedna osoba byta
zatrudniona na umowe zlecenie.

(akta kontroli str. 827-834)

W zakresie szacowania przysztych kosztéw realizacji inwestycji infrastrukturalnych
Sekretarz wyjasnita: Miasto w pierwszej kolejnosci szacuje koszt opracowania
projektu budowalnego dot. uzbrojenia w sieci obszaréw, ktore majg opracowany plan
zagospodarowania terenow. Po opracowaniu ww. projektow znane sg koszty
realizacji zadania z uwagi na opracowanie kosztorysow inwestorskich. Wydziat
Inwestycji i Realizacji Projektow* sktada wnioski na tzw. Kierownictwo celem
omowienia zadania | zabezpieczenia Srodkdw na jego realizacje zadania
w Wieloletniej Prognozie Finansowej®®. Dla terendw gdzie zagospodarowanie
nastepowato na podstawie decyzji o warunkach zabudowy tereny te uzbrajane
Sq na wniosek mieszkancow, jezeli sq na to Srodki w budzecie. Dodatkowo
pragne podkreslic, ze w pierwszej kolejnosci musi zosta¢ opracowany Plan
zagospodarowania przestrzennego, aby Wydziat IRP mogt wskazac gdzie nalezy
sieci ulokowac (droga, pobocze). Po jego opracowaniu, po oméwieniu zakresu, ilosci
dziatek, zainteresowania mieszkancow zostajq zabezpieczone $rodki na wniosek ww.
Wydziatu na opracowanie projektu budowlanego. Wydziat szacuje warto$c¢ projektu
zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r.
w sprawie okreSlenia metod i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego,
obliczania planowanych kosztow prac projektowych oraz planowanych kosztow robot
budowlanych okre$lonych w programie funkcjonalno-uzytkowym?®. Kolejny etap to
etap realizacji zadania i zabezpieczenia srodkow (jezeli inwestycja bedzie trwata
dtuzej niz jeden rok) w WPF.

(akta kontroli str. 879-1001, 1207,1223)

3.2. W okresie 2019-2022 (I kwartat) na terenie Miasta nie byly planowane
inwestycje mieszkaniowe na podstawie specustawy mieszkaniowej.

Sekretarz wyjasnita, ze byly planowane i realizowane inwestycje mieszkaniowe na
podstawie postanowien innych ustaw, tj.:

— art. 17a ust. 6 ustawy z dnia 9 listopada 2000 r. o repatriacji’’ — w 2018 r.
i w2021r. - 3 mieszkania dla repatriantow z Kazachstanu,

— art. 53 ust. 13 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej®8 oraz
rozporzgdzenie Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 26 kwietnia
2018 r. w sprawie mieszkan chronionych® - w 2020 roku mieszkania chronione
pn. ,Tworzenie mieszkan chronionych i mieszkani wspomaganych dla 0sob
niepetnosprawnych” z programu kompleksowego wsparcia rodzin ,Za zyciem’,
w ramach ktorego powstaly 4 lokale mieszkalne z petnym wyposazeniem.
Nadmieniam, iz zadanie jest zapisane w Lokalnym Planie Rewitalizacji Miasta.

(akta kontroli str. 1111-1117, 1207, 1230)

Na terenie Miasta zostaty ustanowione®® lokalne standardy urbanistyczne. Ujete
w lokalnych standardach urbanistycznych wskazniki w zakresie odlegtosci

5 Dalej: Wydziat IRP.
5 Dalej: WPF.
% Dz. U. poz. 2458.
5 Dz. U.z2022r. poz. 1105.
% Dz. U. z 2021 r. poz. 2268, ze zm.
% Dz. U. poz. 822, ze zm.
6 Uchwata Nr VIII/IV/40/19 Rady Miasta z 26 lutego 2019 r. w sprawie okre$lenia lokalnych standardéw urbanistycznych dla
inwestycji mieszkaniowych na terenie miasta Watcz.
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do infrastruktury komunikacyjnej oraz oswiaty lub liczby kondygnaciji nie roznity sie
0 wigcej niz 50% od standardow okreslonych w art. 17 specustawy mieszkaniowe;.
Ponadto, w lokalnych standardach urbanistycznych okreslono liczbe minimum
jednego i dwoch miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na lokal
mieszkalny, niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji mieszkaniowej
odpowiednio w zabudowie wielorodzinnej i zabudowie jednorodzinne;.

W przypadku realizacji zabudowy ustugowej w ramach zabudowy mieszkaniowe;
okreslono liczbe minimum jednego miejsca parkingowego dla samochodéw
osobowych na kazde rozpoczete 50 m2 powierzchni uzytkowej lokalu. Za miejsca
parkingowe uznano réwniez miejsca w garazu. Dla inwestycji mieszkaniowej
wielorodzinnej ustalono obowigzek zapewnienia dostepu do sieci cieptowniczej
na zasadach wynikajacych z przepisdéw ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo
energetycznes’.

(akta kontroli str. 1129, 1132, 1140-1141)

W pazdzierniku 2021 r. Rada Miasta wyrazita zgode®? na ztozenie przez Burmistrza
wniosku 0 udzielenie, na podstawie art. 33| pkt 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego%3, wsparcia
ze srodkow Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa na sfinansowanie objecia
udziatébw w Towarzystwie Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Watczub4. Rada
Miasta 26 kwietnia 2022 r. podjefa uchwate®> o wyrazeniu zgody na wniesienie
do spdtki TBS wkiadu niepienieznego (aportu) w postaci prawa witasnosci
nieruchomos$ci gruntowej o powierzchni 0,6693 ha przy ul. Nowomiejskiej, ktdrej
wartos¢ ustalona przez rzeczoznawce majatkowego wynosita 1312,8 tys. zt oraz
wktadu pienieznego w kwocie 1 775 tys. zt na pokrycie udziatow w podwyzszonym
kapitale zaktadowym spotki. W zamian za ww. wktad Miasto objeto 6 176 udziatow
o wartosci 500 zt kazdy w kapitale zaktadowym TBS o tacznej wartosci 3 088 tys. zt.
Objecie udziatéw stanowito udziat Miasta w przedsiewzieciu inwestycyjno-
budowlanym, realizowanym przez TBS, polegajacym na budowie dwoch
budynkdw 24-rodzinnych przy ul. Nowomiejskiej. Szacunkowy koszt przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego wynosit 17 749,5 tys. zt.

(akta kontroli str. 835, 1142-1146)

3.3. W latach 2019-2022 (I kwartat) zaplanowano i zrealizowano trzy inwestycje
na podstawie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdinych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych®e:
1) ,Uzbrojenie terendw inwestycyjnych — ul. Kotobrzeska — ul. Nowomiejska”
(w latach 2017-2019);
2) ,Przebudowa ul. Morzyce w Watczu” (w latach 2019-2021),
3) ,Budowa drogi lokalnej taczacej ul. Generata Wiadystawa Andersa
i Al. Zdobywcdéw Watu Pomorskiego w Watczu (etap Ill — odcinek od km
0+320 do ul. Generata Wtadystawa Andersa) wraz z budowg skrzyzowania
z ul. Generata Wtadystawa Andersa (drogg wojewddzkg nr 178)” (w latach
2020-2022) - inwestycja zostata odebrana, w trakcie kontroli NIK trwaty
rozliczenia koncowe.

61 Dz.U.z 2022 r. poz. 1385.
62 Uchwata Nr VIII/XLIII/369/21 Rady Miasta z 26 pazdziernika 2021 r.
8 Dz.U.z 2021 r. poz. 2224, ze zm.
& Dalej: TBS.
& Uchwata Nr VIII/LII/439/22 Rady Miasta z 26 kwietnia 2022 r.
8 Dz.U.z 2022 r. poz. 176, ze zm.
18



Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze na potrzeby inwestycji dotyczacej przebudowy
ul. Morzyce i budowy drogi lokalnej taczacej ul. Generata Wtadystawa Andersa
I Al. Zdobywcdw Watu Pomorskiego zaistniata potrzeba wywtaszczenia czesci dziatek
budowlanych na rzecz Miasta za odszkodowaniem i jednoczesnie dokonanie podziatu
nieruchomosci. Dokonane zmiany w istniejacej strukturze przestrzennej Miasta
wynikajace z realizacji ww. inwestycji nie skutkowaty konieczno$cig dokonania zmian
Studium i MPZP.

(akta kontroli str. 1129-1133)

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

Powierzchnia terendéw pod nowg zabudowe mieszkaniowg objeta decyzjami WZ
wynosita 23,6623 ha i byta az dziewie¢ razy wieksza niz powierzchnia 60% plandw
miejscowych uchwalonych w latach 2019 — 2022 (I kwartat)®’.

Na terenach nieobjetych MPZP oraz terenach, na ktérych planowane byty inwestycje
na podstawie specustaw Miasto podejmowato prawidtowe dziatania w zakresie
zapewnienia ochrony fadu przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju. Wydawane
decyzje WZ dla planowanych inwestycji byty zgodne z wymaganiami dotyczacymi
nowej nowej zabudowy i zagospodarowania terenu okreSlonymi w art. 61 ust. 1
ustawy planistycznej oraz w rozporzadzeniu w sprawie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w przypadku braku MPZP. Zostaty ustalone lokalne standardy
urbanistyczne, a ujete w nich wskazniki nie réznity sie wiecej niz 50% od standardow
okre$lonych w specustawie mieszkaniowe;.

4. Korzystanie przez gminy z instrumentéow prawnych
pozwalajacych na pozyskiwanie Srodkéw finansowych
zwigzanych ze wzrostem wartosci nieruchomosci,
wynikajacym z przyjetego modelu zagospodarowania
przestrzeni.

41. W wyniku szczegdtowego badania pieciu MPZP wymienionych w pkt 2.2
nieniejszego wystapienia pokontrolnego stwierdzono, ze:

— Burmistrz kazdorazowo, po podjeciu przez Rade Miasta uchwat
0 przystapieniu do sporzadzenia MPZP, wywigzat sie z ustawowego
obowigzku sporzadzenia prognozy skutkow finansowych uchwalenia
MPZPés;

— dla wszystkich MPZP zostaty sporzadzone prognozy skutkoéw finansowych
ich uchwalenia, z tego dla jednego®® zlecono sporzadzenie rzeczoznawcy
majatkowemu™, a dla pozostatych czterech osobom sporzadzajacym
projekty planow.

(akta kontroli str. 632-636, 643-751)

4.2. Szczegotowe badania w zakresie stworzenia przez Miasto warunkow prawnych
do ustalania optat planistycznych przeprowadzono na podstawie procedur

67 Powierzchnia terenéw objetych planami miejscowymi ,punktowymi” wynosita 2,6323 ha.

& Daty i zlecenia sporzadzenia prognoz skutkéw finansowych uchwalenia badanych pieciu planéw odpowiednio: umowa

nr 6/2018 z 12 kwietnia 2018 r., umowa nr 1/2018 z 31 stycznia 2018 r., umowa nr 11/2018 z 19 grudnia 2018 r., zlecenie

z4 lipca 2019 r., umowa o dzieto nr 5/2017 z 11 sierpnia 2017 r.

8 Plan miejscowy dla terenu w rejonie przy ulicy Podle$ne;.

70 Zgodnie z art. 174 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 poz. 1899).
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wewnetrznych oraz wszystkich uchwat Rady Miasta w sprawie uchwalenia lub zmiany

planéw miejscowych obowigzujgcych w latach 2019-2022 (I kwartat), tj. 35 pozycii

wykazanych w rejestrze MPZP (razem 42 przypadki).

W wyniku badania stwierdzono, ze:

— wystepowata niespojnos¢ w uregulowaniach wewnetrznych w przypisaniu zadan
dotyczacych optat planistycznych:

a) w regulaminie organizacyjnym Urzedu okreslono i przypisano zadania
z zakresu ustalania optat planistycznych Wydziatowi Zagospodarowania
Przestrzennego i Srodowiska a ich poboru Wydziatowi Ksiegowosci;

b) w obowigzujacych w okresie 2019-2022 (I kwartat) zarzadzeniach
Burmistrza w sprawie okreSlenia zasad i trybu windykacji naleznosci
w Urzedzie™ zadania prowadzenia windykacji przypisano Wydziatowi
Gospodarki Nieruchomo$ci;

— w40 przypadkach Rada Miasta w uchwatach w sprawie uchwalenia/zmiany MPZP
ustalita wysokos$¢ optat planistycznych (w pieciu uchwatach do MPZP badz jego
zmiany ustalono wiecej niz jedng stawke, tj. w czterech uchwatach dwie stawki
iw jednej uchwale trzy stawki); wysokos¢ optat planistycznych ksztattowata sie na
poziomie od 0% do 30%, z tego w 38 przypadkach na poziomie 30%, po jednym
przypadku na poziomie 15% i 5%, w pieciu przypadkach na poziomie 10%,
w szesciu przypadkach na poziomie 0%.

— w pieciu przypadkach stawka na poziomie 0% opfaty planistycznej zostata
ustalona w :

1) zmianie MPZP w rejonie ul: Jasna, Harcerska, Mita, Zdobywcow Watu
Pomorskiego (teren zabudowy mieszkaniowej z ustugami na obszarze
0,57 ha), uchwalonej uchwatg Rady Miasta Nr [lI/sXXVI/180/00
z 28 wrzesnia 2000 r. dla terenéw o symbolach: Mu - istniejacej zabudowy
mieszkaniowej, Um - ustug nieucigzliwych z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej, 1MU, 2MU - zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem
lokalizacji nieucigzliwych ustug,

2) zmianie MPZP w rejonie Chrzastkowa (teren zabudowy produkcyjno-
ustugowej na obszarze 0,52 ha), uchwalonej uchwatg Rady Miasta
Nr 1ll/sXXX/221/01 z 30 stycznia 2001 r. dla terenu o symbolu PU -
istniejacej zabudowy produkcyjno-ustugowej i K - teren stanowigcy czesé
pasa drogowego;

3) zmianie MPZP w rejonie ulic: 12-go Lutego i Zdobywcow Watu Pomorskiego
(teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami na obszarze
6,25 ha); uchwalonej uchwatg Rady Miasta Nr l1l/sXLI1/280/01 z 27 grudnia
2001 r.;

4) zmianie do zmiany MPZP w rejonie ulic: Zdobywcéw Watu Pomorskiego,
12-go Lutego, Cmentarnej, Kujawskiej (teren zabudowy mieszkaniowe;
z ustugami na obszarze 5 ha), uchwalonej uchwatg Rady Miasta
Nr V/sX/98/07 z 28 sierpnia 2007r. dla pozostatych terenéw oznaczonych
symbolami: ZP - teren zieleni parkowej, E - teren urzadzen elektrycznych,
KW - teren drogi wewnetrznej;

5) zmianie MPZP w rejonie ulicy Sienkiewicza (teren zabudowy ustugowe;
z dopuszczeniem mieszkaniowej na obszarze 1,7 ha), uchwalonej uchwatg
Rady Miasta Nr Ill/sXLVIII/372/02 z 11 czerwca 2002 r. dla terenu
o symbolu EE - teren urzadzen elektroenergetycznych;

™ Zarzadzenie Nr 120.1.12.2016 z 24 marca 2016 r., zarzadzenie Nr 120.1.41.2019 z 27 wrze$nia 2019 r., zarzadzenie
Nr 120.1.44.2020 z 16 pazdziernika 2020 r.
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— w dwdch przypadkach wysoko$¢ optat planistycznych nie zostata ustalona (brak
postanowien w tym zakresie), pomimo tego, ze obowigzujaca na dzieh uchwalenia
zmian MPZP ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym?2
w art. 36 ust. 3 wskazywata na pobranie opfaty jednorazowo do 30% wzrostu
wartosci nieruchomosci, w tym w:

1) zmianie MPZP w rejonie ulicy Kotobrzeskiej (teren budownictwa
jednorodzinnego na obszarze 0,3 ha) uchwalonej uchwatg Rady Miasta
Nr [1/s20/139/96 z 28 czerwca 1996 r.; w nastepnej zmianie MPZP uchwalonej
uchwatg Rady Miasta Nr VII/SXXVIII/186/16 z 27 grudnia 2016 r. wysokos¢
stawki planistycznej wynosita 30%;

2) zmianie MPZP w rejonie ulic: Kilinskiego, Piastowskiej, Zdobywcoéw Watu
Pomorskiego i Placu WolnoSci (teren zabudowy mieszkaniowej z ustugami
na obszarze 0,8 ha) uchwalonej uchwatg Rady Miasta Nr [I/sXXXVI/280/98
z 6 kwietnia 1998 r.

(akta kontroli str. 277-611, 627-631, 641-642, 1002-1062)

We wszystkich uchwatach podjetych w okresie 2019-2022 (I kwartat), dotyczacych
uchwalenia 10 MPZP, wysokos¢ jednorazowej optaty wzrostu warto$ci nieruchomosci
zwigzanej z uchwaleniem MPZP ustalono na poziomie 30%, co odpowiadato
wymogom ustawy planistycznej. Nie wystepowaty przypadki przyjecia w uchwatach
zerowej stawki planistycznej lub stawki na minimalnie wyzszym poziomie niz ,0%”.
(akta kontroli str. 627-631)

4.3.-4.9. W Urzedzie prowadzony byt rejestr decyzji ustalajacych optate planistyczna.
Rejestr zawierat nastepujace informacje: numer sprawy, krotki opis sprawy, od kogo
wplyneta, data wszczecia, data zatatwienia, osoba odpowiedzialna. Ostatnie wpisy do
rejestru zostaty dokonane 12 lutego 2018 r. (zatatwienie spraw wszczetych 5-go i 6-
go grudnia 2017 r.). W Urzedzie nie obowigzywaty pisemne procedury w zakresie:
postepowania z aktami notarialnymi, zawierajagcymi umowy odptatnego zbycia
nieruchomosci potozonych na obszarach objetych planami miejscowymi lub zmianami
tych planéw; prowadzenia postepowan dotyczacych ustalenia optat planistycznych;
postepowania z wnioskami o odszkodowania w zwigzku z wejsciem w zycie planow
miejscowych lub zmian tych plandw.

(akta kontroli str. 1099, 1206, 1208)

Sekretarz wyjasnita: Dotychczas nikt nie zgfaszat potrzeby opracowania niniejszej
procedury, ani nie wystapit z inicjatywg wdrozenia procedury (...) jednakze w obecnej
Sytuacji widzimy potrzebe uszczego6towienia funkcjonujgcej procedury lub
opracowania nowej procedury. Przyjeta w Urzedzie organizacja pracy , w tym obieg
wypisow aktow notarialnych i sposob ich ewidencjonowania, jest zgodna z rodziatem
3 instrukcji  kancelaryjnej, requlujgcym czynnosci kancelaryjne w  systemie
tradycyjnym. (...). Obieg dokumentow w Urzedzie reguluje dodatkowo Procedura
P-1-09.

(akta kontroli str. 1206, 1208-1214)

W latach 2019-2022 (I kwartat) nie byly wydawane decyzje ustalajace optaty
planistyczne i w zwigzku z tym do budzetu Miasta nie byto wptat i nie prowadzono
windykacji naleznosci z tego tytutu.

(akta kontroli str. 262, 274-275)

410. W okresie 2019-2022 (I kwartat) nie byto zgtoszonych do Miasta przez
wiascicieli lub uzytkownikow wieczystych roszczen odszkodowawczych w zwigzku

2Dz, U. Nr 89, poz. 415 ze zm.
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z uchwaleniem lub zmiang MPZP i w zwigzku z tym nie wystapity wyptaty
odszkodowan.
(akta kontroli str. 1191, 1195)

4.11. W okresie 2019-2022 (I kwartat) Burmistrz nie wywigzat sie z obowigzku
informowania Rady Miasta o wykonaniu dochodéw z tytutu optaty planistycznej
| roszczen odszkodowawczych.

(akta kontroli str. 1206, 1222)

4.12. W okresie 2019-2022 (I kwartat) Urzad wydatkowat kwote 17 188,9 tys. zt
na realizacje 18 inwestycji w zakresie budowy urzadzen infrastruktury technicznej,
ztego w:

— 2019 r. — dziewie¢ inwestycji o facznej wartosci 8 331,8 tys. zt73, inwestycje
te byly finansowane z budZzetu Miasta w wysokosci 5 8956 tys. zt
(t. 71% wartosci inwestycji w danym roku) oraz dwie z nich dodatkowo
ze Srodkdéw zewnetrznych w wysokoSci 2 436,2 tys. zt (f. 29%), {j.:
1) dofinansowanie z Rzadowego Programu na rzecz Rozwoju oraz
Konkurencyjno$ci Regionoéw poprzez Wsparcie Lokalnej Infrastruktury Drogowe;j
w wysoko$ci 789,7 tys. zt’4; 2) dofinansowanie z Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddztwa Zachodniopomorskiego 2014-2020 w wysokoSci
1646,5 tys. zt>;

— 2020 - pie¢ inwestycji o tacznej wartosci 2 181,5 tys. zI76, inwestycje te byly
finansowane z budzetu Miasta w wysokosci 1 438,1 tys. zt (tj. 66% wartoSci
inwestycji w danym roku) oraz jedna z nich dodatkowo ze $rodkdw
zewnetrznych, 1. dofinansowanie z Funduszu Drég Samorzadowych
w wysokos$ci 743,4 tys. zt (1. 34%)77;

— 2021 r. — cztery inwestycje o tacznej wartosci 6 675,6 tys. zI8, inwestycje
te byly finansowane z budzetu Miasta w wysokosci 4 802,6 tys. zt
(t. 72% warto$ci inwestycji w danym roku) oraz jedna z nich dodatkowo
ze srodkow zewnetrznych, tj.: dofinansowanie z Funduszu Drog
Samorzadowych w wysoko$ci 1 873 tys. zt (1. 28%);

— | kwartale 2022 r. nie byto realizacji zadar inwestycyjnych w tym zakresie.
Udziat Srodkow wiascicieli nieruchomo$ci zlokalizowanych w zasiegu oddziatywania
inwestycji w zakresie budowy urzadzen infrastruktury technicznej byt na poziomie
zerowym.

(akta kontroli str. 263-265, 836-878)

W okresie 2019-2022 (I kwartat) przeprowadzono 88 podziatdw nieruchomosci, z tego
w2019r.-28, w2020 r. - 23, w 2021 r. - 32, w | kwartale 2022 . - 5.

73 1) Droga pozarowa dla budynku nr 14 przy ul. 1-go Maja - inwestycja o wartosci 159,3 tys. zt; 2) Rozbudowa drogi wewnetrznej
na droge pozarowg wraz z budowg parkingu i infrastruktury technicznej, na dojezdzie do Publicznego Przedszkola nr 6 przy
al. Tysiaclecia - 477,6 tys. zt; 3) Budowa drogi gminnej w rejonie Al. Zdobywcow Watu Pomorskiego - 1297,3 tys. zt;
4) Budowa przepustu oraz budowa tymczasowej drogi z piyt, na odcinku drogi gminnej, lokalnej, pomiedzy ul. Kotobrzeska
a ul. Nowomiejska - 304 tys. zt; 5) Przebudowa drogi wewnetrznej przy ul. Kosciuszki 19-25 - 740,8 tys. z}; 6) Remont
i przebudowa drég wewnetrznych oraz budowa miejsc parkingowych na osiedlu Krélowej Jadwigi - 1 027,5 tys. zt; 7) Przebudowa
Zautek Chetminski odc. RS - 257 tys. zt; 8) Modernizacja ul. Piaskowej wraz z o$wietleniem - 464,4 tys. zt; 9) Uzbrojenie terendw
inwestycyjnych w rejonie ul. Nowomiejskiej i ul. Kotobrzeskiej - 3 603,9 tys. zt.
7 Budowa drogi gminnej w rejonie Al. Zdobywcow Watu Pomorskiego.
75 Uzbrojenie terenow inwestycyjnych w rejonie ulic Nowomiejskiej i Kotobrzeskiej.
76 1) Przebudowa ul. Zabiej - inwestycja o wartosci 1 105,1 tys. zk, 2) Moderizacja ul. 3 Maja - 536,6 tys. zI; 3) Przebudowa
Zautek Chetminski odc. EF - 89,1 tys. zt; 4) Przebudowa Zautek Chetminski odc. GH - 128,1 tys. zt; 5) Przebudowa Zautek
Chetminski odc. LM - 322,6 tys. z;
77 Przebudowa ul. Zabiej.
8 1) Przebudowa drogi Morzyce - inwestycja o wartosci 5136,3 tys. zt; 2) Budowa drogi wewnetrznej, wiaczajacej
sie do ul. Zabiej - 302,7 tys. zi 3) Budowa drogi wewnetrznej z infrastrukturg — facznik droga ppoz. z ul. Kociuszki
- 330,5 tys. zk; 4) Budowa ul. Polczyniskej - 906,1 tys. zt;.
" Przebudowa drogi Morzyce.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Z 88 podziatdbw 23 dotyczyly terendw, ktdrych wiascicielem byto Miasto i dwa,
w ktorych Miasto byto uzytkownikiem wieczystym.
(akta kontroli str. 266-269)

W okresie 2019-2022 (I kwartat) nie byto przeprowadzonych scaler i podziatow
nieruchomosci.
(akta kontroli str. 270)

4.13. Wykonanie dochoddw z tytutu optat adiacenckich zaplanowano w wysokosci
20 tys. zt w latach 2019-2020 i 25 tys. zt w latach 2021-2022. W okresie 2019-2022
(I kwartat) wykonano dochody z tytutu optat adiacenckich w tacznej wysokoSci
93,7 tys. zt, ztegow 2019 r. - 28,2 tys. zt, w 2020 r. - 42,8 tys. zt, w 2021 r. - 10 tys. z,
w | kwartale 2022 r. - 12,7 tys. zt

(akta kontroli str. 271, 1091-1098)

Naliczone opfaty adiacenckie z wydanych 23 decyzji z tytutu podziatéw nieruchomosci
w okresie 2019-2022 (I kwartat) wynosity 87,9 tys. zt. Wszystkie decyzje byly
prawomocne. Wysokos¢ optat zaptaconych z ww. decyzji wynosita 84,9 tys. z,
co stanowito 96,5% naliczonych optat. Do zaptaty pozostata jedna decyzja na kwote
0,8 tys. zt. Wedtug stanu na dzien 31 marca 2022 r. ww. kwota byta wymagalna.
(akta kontroli str. 272)

Wedtug stanu na dzien 31 marca 2022 r. byto dziewieciu dtuznikdw zalegajacych
z zapftatq optaty adiacenckiej na taczng kwote 6,8 tys. zt, w tym czterech dtuznikéw
zalegato z zapfatg jednarazowg w tacznej wysokosci 1,6 tys. zt i pieciu diuznikow
zZ zapfatq roztozong na raty w tacznej wysokosci 5,2 tys. zt.

(akta kontroli str. 273)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:
1. W uregulowaniach wewnetrznych Urzedu przypisujacych zadania w zakresie
optat planistycznych wystepowata niespdjnosc¢ polegajaca na tym, ze:
1) w regulaminie organizacyjnym Urzedu® okreslono i przypisano zadania
z zakresu ustalania i poboru optat planistycznych nastepujacym
komdrkom organizacyjnym Urzedu:

a) Wydzialowi Zagospodarowania Przestrzennego i Srodowiska® -
wydawanie decyzji w sprawie ustalenia optat planistycznych z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem MPZP;

b) Wydziatowi Ksiegowosci - prowadzenie spraw ksiegowo-
finansowych niepodatkowych nalezno$ci w zakresie wymiaru
i poboru niepodatkowych nalezno$ci, w tym m.in. prowadzenie
ewidencji dtuznikdw, przygotowywanie aktow administracyjnych
dotyczacych optat, wydawanie decyzji wymiarowych, prowadzenie
windykacji naleznosci niepodatkowych oraz rozpoznawanie
wnioskow dotyczacych umorzenia, roztozenia na raty, odroczenia
terminu sptaty zobowigzan wobec Miasta z tytutu optat oraz
przedstawianie Burmistrzowi propozycji rozstrzygnie¢;

2) w obowigzujacych w okresie 2019-2022 (I kwartat) zarzadzeniach
Burmistrza w sprawie okre$lenia zasad i trybu windykacji naleznosci

8 Zarzadzenie Nr 120.1.12.2019 Burmistrza z 28 lutego 2019 r.; zarzadzenie Nr 120.1.1.20.2022 Burmistrza z 29 kwietnia
2022r.
8 Dalej: Wydziat ZPS.
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w Urzedzie8? zadania prowadzenia windykacji przypisano Wydziatowi
Gospodarki  Nieruchomo$ci w zakresie prawidtowego i terminowego
dokonywania wyliczen kwoty przypisow i odpiséw na kontach kontrahentow
wynikajacych z decyzji dotyczacych renty planistycznej oraz redyskonta
weksli od ptatnosci roztozonych na raty, a takze przekazanie bezzwiocznie
odpowiednich dokumentéw do Wydziatu Ksiegowosci, a w przypadku braku
zaptaty nalezno$ci wszczecie windykaci.

(akta kontroli str. 1002-1063)

Burmistrz wyjasnit: (...) W celu naprawy zaistniatej sytuacji, wprowadzono
zarzadzenie zmieniajgce zarzadzenie nr 120.1.44.2020 w sprawie okreslenia
zasad i trybu windykacji naleznosci w Urzedzie, do ktorych stosuje sie przepisy
ustawy - Ordynacja podatkowa i do ktorych nie stosuje sie przepisow ustawy —
Ordynacja podatkowa.

(akta kontroli str. 1233, 1235-1237)

W trakcie kontroli NIK, zadania w zakresie windykacji przypisano Wydziatowi
Ksiegowosci.

2. Od 7 grudnia 2017 r. nie weryfikowano aktow notarialnych i nie prowadzono

postepowan zakoriczonych wydaniem decyzji administracyjnej w sprawie

o0 ustalenie optaty planistycznej. Przyczyng stwierdzonej nieprawidtowosci

byta przede wszystkim wadliwa organizacja pracy Urzedu wynikajaca

w szczegolnosci z braku wystarczajacego nadzoru nad wykonywaniem przez

pracownikéw zadan dotyczacych weryfikowania aktéw notarialnych oraz

prowadzenia postepowan administracyjnych. Skutkiem nieprowadzenia

postepowan w sprawie o ustalenie opfaty planistycznej byto potencjalne
uszczuplenie dochodow Miasta z tego tytutu.

(akta kontroli str. 262, 274, 1099)

Sekretarz ztozyta obszerne wyjasnienia: (...) nie byly podejmowane
udokumentowane dziatania w celu naliczania opfat planistycznych z uwagi
na rotacje pracownikow, posiadajgcych w swoim zakresie m.in. obowigzek
ich naliczania oraz pandemie COVID (absencja pracownikow). Zgodnie z art. 37
ust. 3 i 4 ustawy planistycznej opfate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci,
mozna nalicza¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktorym plan migejscowy albo jego
Zmiana staty sie obowigzujgce. Nalezy podkredlic, ze w 2017 r. i 2018 r.
Rada Miasta nie podejmowafa uchwat dotyczacych zagospodarowania
przestrzennego. Majgc powyzsze na uwadze, organ jako priorytetowe uznat
prowadzenie postepowarn administracyjnych, ktorych terminy zafatwienia
regulowane sg przepisami art. 35 kodeksu postepowania administracyjnego oraz
przepisami ustawy planistycznej, ze szczegdlnym uwzglednieniem wnioskow
dotyczacych ustalania lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz warunkow
zabudowy. (...). Nalezy wskazac, iz absencja w poszczegolnych latach 2019-
2021 wyniosta facznie:

- wérod 3 pracownikow Wydziatu ZPS w2019 r. - 146 dni pracy, dodatkowo
stanowisko Naczelnika byfo nieobsadzone przez 1 miesigc,

- wéréd 2 pracownikéw Wydziatu ZPS w 2020 r. - 72 dni pracy,

- wérod 2 pracownikow Wydziatu ZPS w 2021 r. - 65 dni pracy.

82 Zarzadzenie Nr 120.1.12.2016 z 24 marca 2016 r., zarzadzenie Nr 120.1.41.2019 z 27 wrze$nia 2019 r., zarzadzenie
Nr 120.1.44.2020 z 16 pazdziernika 2020 r.
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Ponadto, w okresie od 1 marca 2019 r. (utworzenia Wydziatu ZPS) do 31 marca
2022 r. do Wydziatu ZPS facznie wptyneto ponad 7 400 korespondenciji.

Aktualnie, prowadzone sg prace (w tym o charakterze organizacyjnym) nad
przetworzeniem prowadzonego w Urzedzie rejestru kancelaryjnego (rejestr RKP)
umoZliwiajgcym bezzwtoczng selekcje i weryfikacje wplywajgcych wypisow z aktow
notarialnych celem ustalenia, ktore z nich stanowiq podstawe do wszczecia
postepowania administracyjnego w trybie art. 37 ust 6 ustawy planistycznej — to jest
wymagajq ustalenia tzw. opfaty planistycznej. Na podstawie rejestru korespondencji
tworzonego w systemie kancelaryjnym zarzadzania dokumentacja FINN 8 SQL
ustalono, ze do Urzedu wptyneta nastepujgca liczba aktow notarialnych: w okresie od
7.12.2017 r. do 31.12.2017 r. - 12; w 2018 r. - 241; w 2019 r. - 286; w 2020 r. - 233;
w 2021 r. - 395; w okresie od 1.01.2022 r. do 31.03.2022 r. - 80.

Jednoczesnie, informuje, Ze:

— Wdniu 10 sierpnia 2022 r. Burmistrz wszczat postepowanie na podstawie art. 36
ust. 4 ustawy planistycznej pod znakiem sprawy ZPS.6725.1.2022 w sprawie
ustalenia opfaty planistycznej z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci bedacej
dziatkq gruntu (...) potoZzong przy ul. Szmaragdowej na skutek uchwalenia MPZP
dla niektorych terenéw stanowigcych przestrzen rolniczg i kompleksy zieleni;

— Postanowieniem powotat biegtego rzeczoznawce majgtkowego posiadajgcego
uprawnienia, w celu ustalenia opfaty planistycznej z tytutu wzrostu wartoSci
nieruchomoSci powstatej w wyniku zmiany przeznaczenia terenu (...);

— Wdniu 12 wrzesnia 2022 r. do tut. Urzedu wplyneta pisemna prosba od biegtego
rzeczoznawcy majagtkowego z proshg o przedtuzenie terminu wykonania
Zlecenia (...).

(akta kontroli str. 1206, 1215-1222)

Ponadto, w wyjasnieniach Sekretarz przedstawita szczegbtowo obcigzenie
pracownikéw Wydziatu ZPS w kazdym roku okresu objetego kontrolg NIK.
(akta kontroli str. 1216-1221)

3. Wokresie 2019-2022 (I kwartat) Burmistrz nie wywigzywat sie z obowigzkéw
wynikajacych z art. 37 ust. 8 ustawy planistycznej i nie przedstawiat okresowo
- odpowiednio do potrzeb, lecz co najmniej raz w roku - na sesji Rady Miasta
informacji o zgtoszonych roszczeniach odszkodowawczych zwigzanych
z wejsciem w zycie MPZP, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3 i ust. 5 ww.
ustawy i wydanych decyzjach w sprawie ustalenia optaty planistycznej,
o0 ktérych mowa w art. 37 ust. 6 i 7 ww. ustawy. Spetienie powyzszego
obowigzku ustawowego przez organ wykonawczy gminy nie byt wymagany
przez organ stanowigcy gminy. Radni w ww. okresie nie zwracali si¢ do
Burmistrza o wykonanie cigzacego na nim obowigzku.

Sekretarz wyjasnita: W latach 2019-2022 (I kwartal) nie byty przedstawiane
okresowo na sesjach Rady Miasta przedmiotowe informacje. Do gminy nie
wptywaty zgdania o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 — 3 ustawy planistycznej oraz
z uwagi na fakt, iz nie byty naliczane opfaty o ktérych mowa w art. 36 ust. 5 ww.
ustawy.

(akta kontroli str. 1206, 1222)

Maciej Goszczynski, Przewodniczacy Rady Miasta od 6 lipca 2021 r. wyjasnit: (...)
W zakresie skierowania zapytan do Burmistrza wskazuje, ze wsrod zapytan
i interpelacji radnych, o ktérych mowa w art. 24 ustawy o samorzadzie gminnym,
brak byto zapytan w ww. przedmiocie.
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OCENA CZASTKOWA

Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskéw

Do dnia sporzadzenia niniejszego wystgpienia pokontrolnego, NIK nie otrzymata
wyjasnienn Pawta takomego, Przewodniczacego Rady Miasta od 19 listopada
2018 r. do 6 lipca 2021 r.

(akta kontroli str. 1122-1126)

Burmistrz wywigzywat sie z ustawowego obowigzku sporzadzenia prognozy skutkdw
finansowych uchwalania MPZP. W MPZP uchwalonych w okresie objetym kontrolg
ustalono jedng stawke optaty planistycznej w wysokosci 30%. W Urzedzie
nie byty wdrozone w sposéb formalny procedury wewnetrzne dotyczace optat
planistycznych, a przypisane w uregulowaniach wewnetrznych komorkom
organizacyjnym zadania w tym zakresie byty niespdjne. Urzad od 7 grudnia 2017 r.
nie weryfikowat aktéw notarialnych pod katem wszczynania postepowan
administracyjnych w sprawie ustalenia opfaty planistycznej. Powyzsze mogto
skutkowac utratg mozliwosci ich natozenia z uwagi na uptyw termindw, w ktorych
mozna je naliczy¢ (tj. do pieciu lat od daty wejscia w zycie MPZP) i w konsekwencii
uszczuplenia potencjalnych dochodow wtasnych Miasta z tego tytutu.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:
1. Zweryfikowanie aktéw notarialnych dotyczacych uméw zbycia nieruchomosci
potozonych na terenach objetych MPZP, ktére wptynety do Urzedu po 7 grudnia
2017 r. i w przypadku wystepowania przestanek do ustalenia optaty
planistycznej niezwloczne wszczynanie postepowan administracyjnych w tym
zakresie.
2. Informowanie organu stanowigcego o wykonaniu dochodéw Miasta z tytutu
optat planistycznych i roszczeniach odszkodowawczych co najmniej raz w roku.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ust. 1 i 2 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowane;
przystuguje prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Szczecinie. Prawo zglaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z treScig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzsza Izbe Kontroli,
w terminie 30 dni od dnia otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie
wykonania wnioskdw oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych
dziatan.
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W przypadku wniesienia zastrzezern do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystagpienia pokontrolnego.

Szczecin, 22 wrzesnia 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Szczecinie
Dyrektor
Kontroler ' Signed by /
Matgorzata Wejwer == Podpisano przez:
Gtéwny specjalista kontroli panstwowe; Wiestaw
Chabraszewski
Date / Data:
Signed by / = 2022-09-22'13:10
=2 Podpisano przez:
Matgorzata Janina
Wejwer
Date / Data:
=4 2022-09-22 12:59

27



		2022-09-22T12:59:27+0200


		2022-09-22T13:10:22+0200




