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|. Dane identyfikacyjne

Starostwo Powiatowe w Stawnie?, ul. Stefanii Sempotowskiej 2A, 76-100 Stawno
Wojciech Wisniowski, Starosta Stawierski2, od 1 grudnia 2010 .

Przestrzeganie obowiazujacych wymogéw w zakresie spetniania warunkow
umozliwiajacych powstanie obiektow budowlanych w zwiazku z dokonaniem
zgtoszenia lub uzyskaniem pozwolenia na budowe.

Lata 2022-2024 (do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych)® z uwzglednieniem
okresow wczesniejszych, jezeli miato to zwigzek z badanymi zagadnieniami.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie

1. Katarzyna Koztowska, specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LSZ/145/2024 z 29 sierpnia 2024 r.

2. Hubert Szreder, starszy inspektor kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LSZ/146/2024 z 29 sierpnia 2024 r.
(akta kontroli str.1-4, 67-69, 71)

Il. Ocena ogdlna® kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrola Starosta podejmowat dziatania zmierzajace do
przestrzegania wymogow dotyczacych warunkéw umozliwiajacych powstanie
obiektow budowlanych w okolicach miejscowosci Cisowo i Kopan, jednak nie
wszystkie byty prawidtowe.

W przypadku 60,3% (tj. 52,56 z 87) analizowanych spraw’ obejmujacych budowe
budynkéw gospodarczych, zbiornikow bezodptywowych oraz wiaty, nie wniesiono
sprzeciwu do zgtoszenia zamiaru budowy, pomimo braku spetnienia przez planowane

1 Dalej: Starostwo.

2 Dalej: Starosta.

3 Czynnosci kontrolne zakoriczono 31 paZdziernika 2024 r.

4Dz.U.z2022r. poz. 623; dalej: ustawa o NIK.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéina jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowej.

6 W jednym przypadku dotyczacym zgtoszenia budowy zbiornika bezodptywowego oraz budynku gospodarczego

na dziatce 183/30, nie wniesiono sprzeciwu do zakresu obejmujacego budynek gospodarczy, natomiast wniesiono

go w czesci dotyczacej zbiornika bezodptywowego.

" W postepowaniach na dziatkach nr: 181/3 (BS.6743.302.2018.11, BS.6743.609.2019.1I, BS.6743.179.2020.X,

BS.6743.337.2021.1l, BS.6743.447.2022.V, BS.6743.789.2022.XI, BS.6743.786.2022.XI, BS.6743.42.2023.XI);

181/1 (BS.6743.338.2021.11, BS.6743.450.2021.11, BS.6743.588.2021.11, BS.6743.843.2021.X,

BS.6743.996.2021.VIIl, BS.6743.21.2022.VIII, BS.6743.322.2022.VIIl, BS.6743.321.2022.VIII,

BS.6743.712.2022.V, BS.6743.737.2022.XI, BS.6743.766.2022.X1, BS.6743.788.2022.XI, BS.6743.870.2022.XI,

BS.6743.903.2022.XI,  BS.6743.134.2023.X, = BS.6743.179.2023.Xl,  BS.6743.520.2024.XI);  154/2

(BS.6743.51.2020.1, BS.6743.48.2020.1, BS.6743.197.2020.l, BS.6743.599.2020.1l, BS.6743.606.2020.11,

BS.6743.688.2020.1l, BS.6743.293.2021.1l, BS.6743.392.2021.1l, BS.6743.434.2021.1l, BS.6743.677.2021.1,

BS.6743.526.2021.11, BS.6743.924.2022.X], BS.6743.927.2022.X], BS.6743.112.2023.X, BS.6743.133.2023.X,

BS.6743.489.2023.XI, BS.6743.490.2023.XI, BS.6743.500.2023.XI, BS.6743.502.2023.XI,

BS.6743.606.2023.XI); 158/91  (BS.6743.66.2017.VIII); 183/4  (BS.6743.469.2021.11); 183/6

(BS.6743.356.2022.VIll, BS.6743.808.2022.XI, BS.6743.926.2022.XI); 183/20 (BS.6743.808.2022.XI); 183/9 oraz

183/18 (BS.6743.809.2022.XI); 183/30 (BS.6743.407.2023.XI - w zakresie dotyczacym budynku gospodarczego).
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inwestycje warunkéw zabudowy, okreslonych w obowigzujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego Gminy Dartowo®. Starosta dopuscit mozliwosé
realizacji budowy wskazanych obiektéw, na obszarach zlokalizowanych w strefie
ochronnej od elektrowni wiatrowych. Chociaz w mpzp tereny analizowanych
inwestycji® przeznaczono pod: zabudowe mieszkaniowo - rekreacyjna, lub produkcje
rolna, to mozliwo$¢ ich zabudowy zostata wykluczona z powodu niewystarczajace;
odlegtosci od elektrowni wiatrowych. Brak wydania sprzeciwu do zgtoszen budowy
skutkowat naruszeniem art. 30 ust. 6 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane® w zwiazku z § 30 ust. 1 pkt 3 oraz ust. 2 uchwaty nr XXII/282/05
w sprawie mpzp (w zwiazku z 8§ 3 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowaniel!, a takze w zwiazku z art. 3 pkt 9 oraz art. 29 ust. 2 pkt 2
ustawy Prawo budowlane). Pomimo powyzszego, w porownywalnym stanie
faktycznym i prawnym w przypadku 10,3% analizowanych spraw dotyczacych
budowy budynkéw gospodarczych, zbiornikéw bezodptywowych oraz wiaty®?,
Starosta wnosit sprzeciw do zgtoszenia zamierzenia budowlanego, z powodu
niezgodnosci z mpzp zwigzanych z zakazami w obrebie stref ochronnych od
elektrowni wiatrowych. Podejmowanie rozbieznych rozstrzygnie¢ przez Staroste,
w wyniku niejednolitej interpretacji ustaleri mpzp, miato istotny wptywy na niepewnos¢
prawna, a tym samym skuteczno$¢ zapobiegania chaosowi przestrzennemu, w tym
zjawisku samowoli budowlanych.

W postepowaniach dotyczacych sieci kablowych i przytaczy energetycznych na
dziatkach w obrebach ewidencyjnych Cisowo i Kopani'?, stwierdzono mozliwos$é
realizacji takich inwestycji.

8 Podjetym uchwata, nr XXI11/282/05 Rady Gminy Dartowo z dnia 30 czerwca 2005 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Dartowo na calym obszarze, z wytaczeniem dziatek: obreb Cisowo:
nrew. 5/2, 52312, 531/1, 532/5, 532/7, 542/1, 543/1, 550, 551, 552, 561/1, 76/3, 101/3, 100/1, 88/4, 60/2, 68/2,
69/1, 64/4, 47/1, 79/4, obreb Barzowice: nr ew. 143/1, 159/2, 161/2, 168, obreb Kopan: nr ew. 151/1, 153/1, 174/2,
obreb Zakrzewo: nr ew. 45/3, 142/5, 40/2, 36/5, 44/1, 142/3, 139/1, 42/2, 138/1; Zacho. z 2006 r. Nr 96, poz. 1815;
zm.: Zacho. z 2009 r. Nr 5, poz. 160, poz. 161, poz. 162, poz. 163 i poz. 165, z 2017 r. poz. 2217 i poz. 3287,
z 2019 r. poz. 3824, poz. 3825, poz. 3826, poz. 3827, poz. 3828, poz. 3829, poz. 3830, poz. 4389, poz. 4390,
poz. 4391, poz. 6541, poz. 6542 i poz. 6667, z 2020 r. poz. 1390, poz. 1391, poz. 1392 i poz. 5488 oraz z 2022 .
poz. 1119 i poz. 1120; dalej: uchwata nr XXI1/282/05 w sprawie mpzp lub mpzp.

% Obszar na dziatkach nr: 183/4, 183/6, 183/20, 183/9, 183/18, 183/30, 181/1, 154/2,158/91 oraz181/3.

10Dz, U.z 2024 1. poz. 725 ze zm.; dalej: ustawa Prawo budowlane.

11Dz, U. 22022 . poz. 1225 ze zm.; dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkdéw technicznych.

127, w postepowaniach na dziatkach nr. 154/2 (BS.6743.614.2021.X, BS.6743.757.2023.XI,
BS.6743.327.2024.X1); 183/28 (BS.6743.725.2023.XI, BS.6743.439.2024.XI); 183/30 (BS.6743.774.2023.XI);
183/36 (BS.6743.667.2023.XI, BS.6743.223.2024.XI, BS.6743.267.2024.X]).

13 Kontrola objeto 38 postepowan, w tym na dziatkach nr: 181/3 (BS.6740.660.2017, BS.6743.783.2022.XI
BS.6743.261.2023.XI);  181/1  (BS.6743.753.2022.XI);  154/2  (BS.6743.553.2019.V); 158/91
(BS.6743.744.2017.V); 183/4 (BS.6743.77.2023.XI); 183/6 (BS.6743.572.2022.XI); 183/36 (BS.6743.56.2024.XI);
58/2 (BS.6743.475.2017.VIl, BS.6743.335.2018.11); 58/3 (BS.6743.375.2018.1l); 58/4 (BS.6743.37.2018.V,
BS.6743.258.2018.11); 540/1 (BS.6743.408.2017.1l, BS.6743.523.2017.VIl, BS.6743.483.2019.11); 540/2
(BS.6743.799.2018.1,  BS.6743.364.2020.1);  540/5  (BS.6743.786.2019.VIll,  BS.6743.787.2019.VIIl,
BS.6743.99.2024.X1);  523/12  (BS.6743.386.2017., = BS.6743.259.2018.,  BS.6743.511.2018.Il,
BS.6743.122.2019.1,  BS.6743.123.2019.l,  BS.6743.597.2019.,  BS.6743.181.2023.Xl);  523/14
(BS.6743.34.2018.V, BS.6743.388.2018.1l, BS.6743.389.2018.1l, BS.6743.522.2018.1l, BS.6743.782.2019.lI,
BS.6743.785.2019.VIIl, BS.6743.140.2020.X, BS.6743.424.2022.V, BS.6743.425.2022.V.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

l1l. Opis ustalonego stanu faktycznego

Przestrzeganie obowiazujacych wymogow w zakresie spetnienia
warunkdéw umozliwiajagcych powstanie obiektow budowlanych
w zwigzku z dokonaniem zgtoszenia lub uzyskaniem pozwolenia na
budowe.

W latach objetych kontrola teren w okolicach miejscowosci Cisowo i Kopari, ktérego
dotyczyly informacje sygnalne o potencjalnych samowolach budowlanych, a takze
zgtoszenia Staroscie zamiaru budowy obiektéw budowlanych, objety byt uchwata
nr XXI1/282/05 w sprawie mpzp.

(akta kontroli str. 2295-2304, 2310-2427)

Okreslone regulaminem organizacyjnym! zadania z zakresu m.in.: nadzoru i kontroli
nad przestrzeganiem przepisow prawa budowlanego, w tym zgodnosci
zagospodarowania terenu z mpzp oraz wymaganiami ochrony Srodowiska;
przyjmowania zgtoszen o zamiarze budowy lub rozbidrki oraz wykonywania robot
budowlanych nie objetych obowiazkiem uzyskania pozwolenia na budowe,
naktadania obowiazku uzupetnienia zgtoszenia o zamiarze budowy lub rozbidrki oraz
wykonywania robdt budowlanych; wspdtdziatania z organami nadzoru budowlanego,
realizowane byly przez pracownikow Wydziatu Architektury, Budownictwa, Rolnictwa
i Ochrony Srodowiskal®. Ponadto szczegGtowe obowiazki wynikajace ze wskazanych
zadan powierzono  pisemnie w  zakresach  obowigzkdw,  uprawnien
i odpowiedzialnosci. Osoby wydajace decyzje administracyjne, postanowienia
i zaswiadczenia w indywidualnych sprawach z zakresu administracji publicznej,
dysponowaty stosownymi upowaznieniami Starosty.

(akta kontroli str. 5, 8, 22-66, 88-89, 109, 113)

W badanym okresie nie obowigzywaly odrebne procedury obejmujace zasady
prowadzenia  postepowan  administracyjnych  jako organu  administracji
architektoniczno-budowlanej w zakresie przyjmowania zgtoszeri o zamiarze budowy
lub rozbidrki.

(akta kontroli str. 5, 8, 2295-2296, 2299-2304)

SzczegGtowa analiza, objeto ogdtem 87 zgtoszen budowy na 14 ewidencyjnych
dziatkach w obrebie Kopai w Gminie Dartowo, w tym dotyczacych realizacji
budynkéw gospodarczych, zhiornikéw bezodptywowych, a takze wiaty?,

14 Regulamin Organizacyjny Starostwa Powiatowego w Stawnie przyjeto uchwata nr CIV/345/21 Zarzadu Powiatu
w Stawnie z dnia 15 lutego 2021 r. ze zmianami wprowadzonymi uchwatami Zarzadu Powiatu w Stawnie
nr CXX/403/21 z 24 czerwca 2021 r., CCLVI/860/24 z 28 marca 2024 r.; dalej: Regulamin organizacyjny.

15 Dalej: WABRIOS.

16 W tym na dziatkach nr: 181/3 (BS.6743.302.2018.ll, BS.6743.139.2019.ll, BS.6743.609.2019.II,
BS.6743.172.2020.X, BS.6743.179.2020.X, BS.6743.46.2021.ll, BS.6743.337.2021.1, BS.6743.447.2022.V,
BS.6743.789.2022.XI, BS.6743.786.2022.XI, BS.6743.795.2022.XI, BS.6743.42.2023.X|, BS.6743.450.2023.XI,
BS.6743.486.2023.XI, = BS.6743.510.2023.XI,  BS.6743.559.2023.1X, = BS.6743.575.2023.XI);  181/1
(BS.6743.338.2021.1l, BS.6743.450.2021.11, BS.6743.539.2021.1V, BS.6743.588.2021.1l, BS.6743.843.2021.X,
BS.6743.996.2021.VIII, BS.6743.21.2022.VIII, BS.6743.322.2022.VIIl, BS.6743.321.2022.VIII,
BS.6743.712.2022.V, BS.6743.737.2022.XI, BS.6743.766.2022.X1, BS.6743.788.2022.XI, BS.6743.870.2022.XI,
BS.6743.903.2022.X|, BS.6743.134.2023.X, BS.6743.179.2023.X|, BS.6743.301.2023.XI, BS.6743.520.2024.XI);
154/2 (BS.6743.51.2020.11, BS.6743.48.2020.11, BS.6743.197.2020.11, BS.6743.599.2020.11, BS.6743.606.2020.11,
BS.6743.688.2020.1, BS.6743.293.2021.1l, BS.6743.392.2021.1l, BS.6743.434.2021.1l, BS.6743.614.2021.X,
BS.6743.677.2021.11, BS.6743.526.2021.1l, BS.6743.924.2022.XI, BS.6743.927.2022.X|, BS.6743.112.2023.X,
BS.6743.133.2023.X, BS.6743.488.2023.XI, BS.6743.489.2023.XI, BS.6743.490.2023.XI, BS.6743.497.2023.XI,
BS.6743.500.2023.XI, BS.6743.501.2023.XI, BS.6743.502.2023.XI, BS.6743.509.2023.XI, BS.6743.606.2023.XI,
BS.6743.757.2023.XI,  BS.6743.327.2024.Xl);  158/91  (BS.6743.708.2015.IX, = BS.6743.763.2015.1,
BS.6743.480.2016.1X,  BS.6743.664.2016.VIll,  BS.6743.66.2017.VIll, ~ BS.6743.284.2022.VIll);  183/4
(BS.6743.469.2021.1,  BS.6743.408.2023.XI);  183/6  (BS.6743.356.2022.VIll,  BS.6743.808.2022.XI,
BS.6743.926.2022.XI); 183/20 (BS.6743.808.2022.XI); 183/9 oraz 183/18 (BS.6743.809.2022.XI); 183/28
(BS.6743.725.2023.XI,  BS.6743.439.2024.XI);  183/30  (BS.6743.209.2024.XI,  BS.6743.407.2023.XI,
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Na podstawie uchwaty nr XXII/282/05 w sprawie mpzp, tereny funkcjonalne
wskazanych inwestycji przeznaczono pod: zabudowe mieszkaniowo - rekreacyjna na
dziatkach nie mnigejszych niz: 1000 m? (MR-1)!7 oraz 3000 m? (MR-3)!8; produkcje
rolng (RO-1)%; a takze tacznie MR-1 i RO-1% lub MR-3 i RO-12%; faki, pastwiska,
nieuzytki bez zabudowy (RZ)%. Ponadto 12 z 14 (85,7%) dziatek zlokalizowanych
byto w strefie ochronnej od elektrowni wiatrowych?, co wykluczato mozliwosé ich
zabudowy na podstawie 8 30 ust. 2 w zwigzku z ust. 1 pkt 3 mpzp. We wskazanych
przepisach ustalono zakaz lokalizowania w tym obszarze miejsc statego przebywania
ludzi, w zwiazku z prowadzona, dziatalnoScia gospodarcza, turystyczna, rekreacyjna,
a takze zakaz lokalizowania budynkoéw mieszkalnych i wymagajacych szczegolne
ochrony, jak szpitale, internaty, ztobki, przedszkola i podobne.
(akta kontroli str. 5-21, 120, 507, 794-795, 1323-1378, 1485-1486, 1500, 1564
1670, 1822, 1832)

W latach 2015-2024 (do 30 sierpnia) odnosnie objetych badaniem zgtoszeri
w porownywalnym stanie faktycznym i prawnym, Starosta podejmowat odmienne
rozstrzygniecia, w tym w przypadku:

— 39,7% (34,5%) postepowari wniesiono sprzeciw do zgtoszenia zamierzenia
budowlanego, w tym: z powodu niezgodnosci z mpzp w 20,7% (18) spraw?® oraz
wybudowania obiektu przed zgtoszeniem StaroScie lub nieztozeniem w terminie
wymaganych dokumentéw w 19% (16,5) spraw 2.

—  60,3% (52,5%7) spraw?8, pomimo niezgodnosci z mpzp, nie wniesiono sprzeciwu
do zgtoszenia zamiaru budowy budynkéw gospodarczych, zbiornikow
bezodptywowych, a takze wiaty.

BS.6743.774.2023.XI);  183/36  (BS.6743.496.2023.Xl,  BS.6743.667.2023.XI,  BS.6743.223.2024.XI,
BS.6743.267.2024.X1); 58/2 (BS.6743.173.2020.X); 58/4 (BS.6743.627.2018.1I).

17Tj. obszar na dziatkach nr; 183/4, 183/6, 183/20, 183/9 oraz 183/18.

187j, dziatki nr: 181/1 oraz 154/2.

197j. dziatka nr 158/91.

20 Tj, dziatki nr 183/28, 183/30 oraz 183/36.

21 Tj, obszar na dziatce nr 181/3.

22 7j, dziatki nr: 58/2 oraz 58/4.

237j. dziatki nr: 183/4, 183/6, 183/20, 183/9, 183/18, 181/1, 154/2, 158/91, 183/28, 183/30, 183/36 oraz 181/3.

24 W jednym przypadku dotyczacym zgtoszenia budowy zbiornika bezodptywowego oraz budynku gospodarczego
na dziatce 183/30, nie wniesiono sprzeciwu do zakresu obejmujacego budynek gospodarczy, natomiast wniesiono
go w czesci dotyczacej zhiornika bezodplywowego.

% Tj. w postepowaniach na dziatkach nr: 181/3 (BS.6743.172.2020.X, BS.6743.795.2022.XI); 154/2
(BS.6743.614.2021.X,  BS.6743.757.2023.XI,  BS.6743.327.2024.XI);  158/91  (BS.6743.708.2015.IX,
BS.6743.763.2015.1l,  BS.6743.480.2016.1X, BS.6743.664.2016.VIIl);  183/28  (BS.6743.725.2023.XI,
BS.6743.439.2024.X1); 183/30 (BS.6743.209.2024.XI, BS.6743.774.2023.X1); 183/36 (BS.6743.667.2023.XI,
BS.6743.223.2024.X1, BS.6743.267.2024.X); 58/2 (BS.6743.173.2020.X); 58/4 (BS.6743.627.2018.11). Ponadto
10,3% z wymienionych spraw dotyczyta niezgodno$ci z mpzp w zwiazku z zakazami w obrebie stref ochronnych
od elektrowni wiatrowych (na dziatkach nr: 154/2 - BS.6743.614.2021.X, BS.6743.757.2023.XI,
BS.6743.327.2024.X1; 183/28 - BS.6743.725.2023.X|, BS.6743.439.2024.XI; 183/30 - BS.6743.774.2023.X;
183/36 - BS.6743.667.2023.XI, BS.6743.223.2024.XI, BS.6743.267.2024.XI).

% Tj. w postepowaniach na dziatkach nr: 181/3 (BS.6743.139.2019.11, BS.6743.46.2021.11, BS.6743.486.2023.XI
BS.6743.450.2023.XI,  BS.6743.510.2023.XI,  BS.6743.575.2023.XI = BS.6743.559.2023.XI); = 181/1
(BS.6743.539.2021.IV,  BS.6743.301.2023.XI);  154/2  (BS.6743.488.2023.XI,  BS.6743.497.2023.XI,
BS.6743.501.2023.XI, BS.6743.509.2023.XI); 158/91 (BS.6743.284.2022.VIIl); 183/4 (BS.6743.408.2023.XI);
183/30 (BS.6743.407.2023.XI - w zakresie dotyczacym zbiornika bezodptywowego); 183/36
(BS.6743.496.2023.XI).

27 W jednym przypadku dotyczacym zgtoszenia budowy zbiornika bezodptywowego oraz budynku gospodarczego
na dziatce 183/30, nie wniesiono sprzeciwu do zakresu obejmujacego budynek gospodarczy, natomiast wniesiono
go w czesci dotyczacej zbiornika bezodptywowego.

28 Tj, w postepowaniach na dziatkach nr: 181/3 (BS.6743.302.2018.11, BS.6743.609.2019.11, BS.6743.179.2020.X,
BS.6743.337.2021.11, BS.6743.447.2022.V, BS.6743.789.2022.X|, BS.6743.786.2022.X|, BS.6743.42.2023.XI);
181/1 (BS.6743.338.2021.11, BS.6743.450.2021.11, BS.6743.588.2021.11, BS.6743.843.2021.X,
BS.6743.996.2021.VIII, BS.6743.21.2022.VIIl, BS.6743.322.2022.VIIl, BS.6743.321.2022.VIII,
BS.6743.712.2022.V, BS.6743.737.2022.XI, BS.6743.766.2022.XI, BS.6743.788.2022.XI, BS.6743.870.2022.XI,
BS.6743.903.2022.XI, = BS.6743.134.2023.X, = BS.6743.179.2023.Xl, = BS.6743.520.2024.XI);  154/2
(BS.6743.51.2020.1l, BS.6743.48.2020.1l, BS.6743.197.2020.1l, BS.6743.599.2020.1, BS.6743.606.2020.II,
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Odnosnie niejednolitego podejscia w zakresie merytorycznego rozstrzygania spraw
dotyczacych zgtoszen zamierzenia budowlanego, w zblizonym stanie faktycznym
i prawnym, Gtdwna Inspektor Nadzoru Budowlanego wskazata, ze nie posiada wiedzy
na temat przedmiotowego zagadnienia. Zachodniopomorski Wojewddzki Inspektor
Nadzoru Budowlanego w Szczecinie wyjasnit m.in., ze: nie jest mu znany i nie wie na
czym miatby polegac problem niejednolitego podejscia (..) w Zzakresie
merytorycznego  rozstrzygania  spraw  dotyczacych —zgloszeri  zamierzenia
budowlanego, w zblizonym stanie faktycznym i prawnym, zwigzany z samowolami
budowlanymi w okolicach migjscowosci Cisowo i Kopan.

(akta kontroli str. 120-1840, 3432-3459)

Brak wydania sprzeciwu przez Staroste w odniesieniu do 60,3% (52,5%°) zgtoszen
zamiaru budowy budynkéw gospodarczych, zbiornikéw bezodptywowych, a takze
wiaty °, pomimo braku spetnienia przez planowane inwestycje warunkéw zabudowy
okreslonych w obowiazujacym mpzp, byt niezgodny z art. 30 ust. 6 pkt 2 ustawy Prawo
budowlane w zwiazku z § 30 ust. 1 pkt 3 oraz ust. 2 uchwaty nr XXI1/282/05 w sprawie
mpzp (w zwigzku z § 3 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych,
a takze w zwiazku z art. 3 pkt 9 oraz art. 29 ust. 2 pkt 2 ustawy Prawo budowlane).
Réwniez wedtug opinii biegtej sadowej z dziedziny architektury i urbanistyki®t, m.in.:
istnienie budynkow gospodarczych na danym terenie jest niezgodne z przepisami
(...); organ (...) niestusznie nie zgtaszat (...) sprzeciwow (...). Pozbawione jest takze
racjonalnego uzasadnienia budowanie (...) zbiornika w miejscu, gdzie wobec
obowigzujgcych zakazow nie powstanie jakakolwiek infrastruktura. Wynika to rowniez
z sameyj definicji zbiornikow bezodptywowych, zawartej w ustawie Prawo budowlane:
,fozumie sie przez to instalacje i urzgdzenia przeznaczone do gromadzenia
nieczystosci ciektych w migjscu ich powstawania”. Ponadto na istotne ryzyko
zagrozen wystepujacych w strefie ochrony od elektrowni wiatrowych wskazuje opinia
biegtego sadowego - rzeczoznawcy majatkowego®2, wtym m.in.: nalezy pamieta¢
0 niebezpieczenstwie jakim jest mechaniczne uszkodzenie turbiny wiatrowey,
a przede wszystkim jej zapalanie dla sgsiednich terendw. 2 paZdziernika 2024 r.
wybucht pozar na turbinie wiatrowej w Strachominie (...). Podczas akcji strazacy
zabezpieczali teren wokot turbiny w obrebie 300 metrow (...). Nieprawidtowos¢ zostata
opisana w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 120-1840, 3005-3123, 3148, 3150)

BS.6743.688.2020.1l, BS.6743.293.2021.1l, BS.6743.392.2021.1l, BS.6743.434.2021.1l, BS.6743.677.2021.11,
BS.6743.526.2021.11, BS.6743.924.2022.XI, BS.6743.927.2022.XI, BS.6743.112.2023.X, BS.6743.133.2023.X,
BS.6743.489.2023 X, BS.6743.490.2023.XI, BS.6743.500.2023.XI, BS.6743.502.2023.XI,
BS.6743.606.2023.XI);  158/91  (BS.6743.66.2017.VIll);  183/4  (BS.6743.469.2021.l);  183/6
(BS.6743.356.2022.VIll, BS.6743.808.2022.XI, BS.6743.926.2022.XI); 183/20 (BS.6743.808.2022.XI); 183/9 oraz
183/18 (BS.6743.809.2022.XI); 183/30 (BS.6743.407.2023.XI - w zakresie dotyczacym budynku gospodarczego).
2 \W jednym przypadku dotyczacym zgtoszenia budowy zbiornika bezodptywowego oraz budynku gospodarczego
na dziatce 183/30, nie wniesiono sprzeciwu do zakresu obejmujacego budynek gospodarczy, natomiast wniesiono
go w czesci dotyczacej zbiornika bezodptywowego.

30Tj. w postepowaniach na dziatkach nr: 181/3 (BS.6743.302.2018.11, BS.6743.609.2019.11, BS.6743.179.2020.X,
BS.6743.337.2021.1l, BS.6743.447.2022.V, BS.6743.789.2022.X|, BS.6743.786.2022.XI, BS.6743.42.2023.XI);
181/1 (BS.6743.338.2021.11, BS.6743.450.2021.11, BS.6743.588.2021.11, BS.6743.843.2021.X,
BS.6743.996.2021.VIII, BS.6743.21.2022.VIII, BS.6743.322.2022.VIII, BS.6743.321.2022.VIII,
BS.6743.712.2022.V, BS.6743.737.2022.X|, BS.6743.766.2022.XI, BS.6743.788.2022.XI, BS.6743.870.2022.XI,
BS.6743.903.2022.XI, = BS.6743.134.2023.X, = BS.6743.179.2023.Xl, = BS.6743.520.2024.XI);  154/2
(BS.6743.51.2020.1l, BS.6743.48.2020.1l, BS.6743.197.2020.1l, BS.6743.599.2020.1, BS.6743.606.2020.l,
BS.6743.688.2020.1l, BS.6743.293.2021.1, BS.6743.392.2021.1l, BS.6743.434.2021.1, BS.6743.677.2021.Il,
BS.6743.526.2021.11, BS.6743.924.2022.XI, BS.6743.927.2022.XI, BS.6743.112.2023.X, BS.6743.133.2023.X,
BS.6743.489.2023 XI, BS.6743.490.2023.XI, BS.6743.500.2023 XI, BS.6743.502.2023.XI,
BS.6743.606.2023.XI);  158/91  (BS.6743.66.2017.VIll);  183/4  (BS.6743.469.2021.I);  183/6
(BS.6743.356.2022.VIIl, BS.6743.808.2022.XI, BS.6743.926.2022.X1); 183/20 (BS.6743.808.2022.XI); 183/9 oraz
183/18 (BS.6743.809.2022.XI); 183/30 (BS.6743.407.2023.XI - w zakresie dotyczacym budynku gospodarczego).
%1 Biegta powotana na podstawie art. 49 ust. 1i 2 ustawy o NIK; dalej: biegta.

%2 Biegly powotany na podstawie art. 49 ust. 1i 2 ustawy o NIK; dalej: biegly.
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W zakresie inwestycji dotyczacych sieci kablowych i przytaczy energetycznych na
dziatkach w obrebach ewidencyjnych Cisowo i Kopan badaniem objeto
38 postepowani®3, W opinii biegtej m.in.: (..) urzadzenia budowlane, jakim sa
przytacza, majg charakter akcesoryjny wzgledem innych obiektéw budowlanych,
ktére zasilajg. Jednak badanie legalnosci istnienia zasilanych obiektow nie jest (...)
obowigzkiem organu architektoniczno-budowlanego w ramach procedury zgtoszenia
przytacza ani gestora w ramach procedury uzgadniania przytgczenia, poniewaz taki
obowigzek nie wynika z Zadnego przepisu. Procedura procesu inwestycyjnego (...)
Zostafa szczegotowo opisana w przepisach Prawa budowlanego, na Zadnym etapie
nie naktadajgc na organ lub gestora sieci obowigzku badania takiej legalnosci. Takie
postepowanie organu jest rowniez zgodne z 0gding, znang biegtemu praktykg
organdéw dotyczacg ogotu procedur zwigzanych z przytgczami (...). Orzecznictwo
rozstrzyga (...), Ze do zasilenia energig elektryczng nieruchomosci dziatkowej nie jest
konieczna planowana budowa budynku. Charakter akcesoryjny przytgcza moze sie
odnosic jedynie do nieruchomosci (dziatki) lub np. elementéw maftej architektury na
dziafce (wykonywanej bez zgtoszenia i bez pozwolenia na budowe). Podsumowujgc
(...) jest mozliwe doprowadzenie podziemnych przytgczy energetycznych lub budowa
sieci kablowych (...). Istnigje rowniez moZliwosc (...) odmowy wykonania takiego
przytaczenia w szczegdinych przypadkach przez przedsigbiorstwo energetyczne (...),
Jednak taka moZliwos¢ wynika jedynie z prawa, a nie obowigzku przedsiebiorstwa
energetycznego i jest mozliwa do zaistnienia jedynie w wyniku oceny sytuacji przez
przedsiebiorstwo energetyczne (...). Nie mozZna wiec uznac, Ze ewentualny brak
mozliwosci doprowadzenia przylagczy energetycznych lub sieci kablowej do
ktérejkolwiek z dziatek wynika bezposrednio z przepisow.

(akta kontroli str. 1870-2294, 3280-3284)

Zgodnie z opinia biegtego, rynek dziatek obrebu Cisowo | Kopari pozostaje pod
wpfywem kontrowersyjnej procedury ich sprzedazy. Dziatki sq nabywane zazwyczaj
w udziatach jako rekreacyjne, pomimo Ze sq to tereny rolne wiekszosci przypadkow
pofozone w strefie oddziatywania turbin wiatrowych. Organizator procederu zleca
geodecie podziat dziatki i sporzgdzenie mapek, wyznaczenie dziatek po okoto 200 -
390 m? palikami. Taki podziaf nie istnieje w ewidencji gruntdw, ale do ztudzenia
przypomina prawdziwy podziat geodezyjny (...). Obszar ten staje sie atrakcyjne dla
0S0b chcacych nabyc dziatke rekreacyjng, stad ceny z tego obszaru sgq porownywalne
Z cenami typowych dzialek rekreacyjnych w nadmorskich miejscowosciach.
W obrebie Cisowo i Kopari ze wzgledu na jego stan prawny, czyli tereny rolne
praktycznie z zakazem zabudowy ze wzgledu na wystepowanie turbin wiatrowych,
nalezatoby przyjac, iz wartos¢ 1 m? gruntu powinna by¢ poréwnywalna z dziatkami
o0 duzej i Sredniej powierzchni z pozostatego terenu w pasie nadmorskim objetego
analizg. Niestety ze wzgledu na fakt, Ze dziatki ulegajg sztucznemu podziatowi na
mniejsze parcele, metr kwadratowy tak naprawde udziatu w wiekszej dziafce jest
zawyzony w stosunku do innych typowych dziatek rolnych zlokalizowanych w bliskim
sasiedztwie wystepowania turbin wiatrowych (...). Srednie odchylenie ze zbioru
dziatek do 3000 m? na obszarach wystepowania elektorowi wiatrowych pofozonych
w obrebie Ciosowo oraz Kopari, w tym dziatek objetych badaniem NIK (...) jest ponad
osmiokrotnie wyzsze od sredniej z przedziatow cenowych w zbiorach dziatek do
3000 m?, od 3000 m? do 10 000 m?, powyzej 10 000 m?, na obszarach wystepowania
elektorowi wiatrowych potozonych w powiecie stawieriskim i powiatach sgsiednich (...)
co swiadczy o irracjonalnym postrzeganiu przez uczestnikow rynku waloréw tego typu
nieruchomosci w otoczeniu elektrowni wiatrowych ale w bliskosci i widoku Morza
Battyckiego. Po przeprowadzonej analizie nalezy przyjac, iz metr kwadratowy gruntu
w obrebie Cisowo, Kopari jest zawyzony poprzez sztuczny podziat duzej dziatki na

33 Zob. przypis nr 13.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

mnigjsze i (...) trwajacy proceder nielegalnego wnoszenia obiektow budowlanych na
tym gruncie, stuzacych do celow rekreacyjnych. Nalezy rownieZz zaznaczyc, ze
wartos¢ 1 m? tak naprawde dotyczy udziatu w duzej parceli, a nie sprzedazy dziatki
gruntu o powierzchni do okofo 400 m?. W aktach notarialnych dotyczacych uméw
sprzedaZy analizowanych dziatek znajdujg sie wprost zapisy okreslajgce sposob
korzystania z czesci nabywanej dziatki. Ponadto wspofwtasciciele wyrazajg zgode na
wybudowanie na czesci dziatki przypadajgcej do korzystania budynki, uzbrojenia
I urzadzenia oraz ze nie bedg ani teraz ani w przysztosci wnosic z tego tytutu
Jakiekolwiek roszczenia i zrzekajg sie wszelkich roszczerni z tym zwigzanych. Kazdy
ze wspohwiascicieli ponosi  odpowiedzialnosC¢  wylgcznie za czes¢  dziatki
przypadajgcej mu do korzystania w szczegolnosci za wykonywanie tam prac oraz jesli
posadowienie bedzie mozliwe za posadowione tam budynki uzbrojenia i urzgdzenia
(...). Ocena relacji poziomu cen transakcyjnych niezabudowanych dziatek gruntu
obrebu Cisowo, Kopari w gminie Darlowo na obszarze wystepowania turbin
wiatrowych w stosunku do pozostatych terendw jest wlasciwie niemozliwa (...).
Ze wzgledu na specyfike rynku obrebu Cisowo i Kopan zwigzang z kontrowersyjnym
procederem sprzedaZy dziatek, porownywanie tego terenu z pozostatymi terenami
0 uregulowanym stanie prawnym jest bardzo trudne do zweryfikowania.

(akta kontroli str. (akta kontroli str. 3077-3123)

Starosta Stawieriski wyjasnit m.in., ze organ nie ustalaf (...) [liczby — przyp. NIK]
wspotwiascicieli dziatek objetych powyzszymi zgtoszen, gdyz taki obowigzek nie
wynika z Zadnego przepisu prawa. Brak jest rowniez regqulacji prawnej, z ktorej
wynikatby obowigzek dofgczania do akt sprawy dotyczacych zgtoszeri informacji lub
uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw (...). Art. 30 ust. 2a ustawy Prawo
budowlane jednoznacznie wskazuje co nalezy dofgczy¢ do zgtoszenia i (...) do
Zgloszenia nalezy dotgczy¢ m.in. oswiadczenie (..) ztozone pod rygorem
odpowiedzialnosci karnej, 0 posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane (...); oswiadczenie (...) zwalnia, co do zasady, organ administracji
architektoniczno-budowlanej od wyjasniania kwestii czy (...) jest prawdziwe (...).
Organ nie ma obowigzku ani kompetencji do weryfikowania czy osoba faktycznie ma
prawo do dysponowania gruntem na cele budowlane lub czy posiada zgode
pozostatych wspdéhwtascicieli do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
gdyz ustawa Prawo budowlane nie wskazuje na obowigzek dofgczania przez
inwestora do zgtoszenia zgody wspotwtascicieli dziatki (... ).

(akta kontroli str. 3045, 3062)

Naczelnik WABRiOS®* zeznala m.in., ze w jej ocenie organ tego nie bada,
oswiadczenie jest sktadane pod odpowiedzialnoscig karng. Przy zgtoszeniu nie ma
postepowania administracyjnego, (...) osoba, ktora sktada powinna wiedziec, ze musi
miec zgode wszystkich wspotwiascicieli. Inaczej w przypadku pozwolenia na budowe,
(...) musimy ustalic i powiadomi¢ wszystkich wspéiwiascicieli (...); nie mozemy
zazadac przedstawienia takiej zgody, nie mamy do tego podstawy. Nie ma nigdzie
zapisu w przepisach, ze mamy obowigzek zgdac zgody wspotwtascicieli przy
zgtoszeniu.

(akta kontroli str. 3009)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

W badanym okresie w przypadku 60,3% kontrolowanych zgtoszeri zamiaru budowy
obiektow budowlanych w obrebie Kopan, Starosta nie wydat sprzeciwu pomimo braku

3 Dalej: Naczelnik



spetnienia przez planowane inwestycje warunkdw zabudowy okreslonych
w obowiazujacym mpzp, w tym w odniesieniu do inwestycji na dziatkach:
a) 181/3 zgtoszenia dotyczace budowy:
— budynkdw gospodarczych (trzy)®;
— budynkdéw gospodarczych wyposazonych w toalete wedtug zataczonych do
dokumentdw (dwa)?;
zhiornikéw bezodptywowych (dwa)®’;
— budynku gospodarczego oraz zbiornika bezodptywowego (jedno)?®;
b) 181/1 zgtoszenia dotyczace budowy:
— budynkdw gospodarczych (cztery)®;
— budynkdéw gospodarczych wyposazonych w toalete wedtug zataczonych do
dokumentdw (piec)*;
—  zhiornikdw bezodptywowych (szes$¢)*;
— budynkdw gospodarczych oraz zhiornika bezodptywowego (dwa)*?;
c) 154/2 zgtoszenia dotyczace budowy:
— budynkdéw gospodarczych (piec)*;
— budynkow gospodarczych wyposazonych w toalete wedtug zataczonych do
dokumentdw (dziewiec)*;
—  zhiornikéw bezodptywowych (cztery)*;
— budynku gospodarczego oraz zbiornika bezodptywowego (jedno)*;
— wiaty (jedno)*;
d) 158/91 zgtoszenie dotyczace budowy budynku gospodarczego (jedno)*;
e) 183/4 zgtoszenie dotyczace budowy zbiornika bezodptywowego (jedno)*;
f) 183/6 zgtoszenia dotyczace budowy:
— budynku gospodarczego (jedno)*;
— dwdch budynkéw gospodarczych® (z miejscem planowanego zamierzenia
budowlanego na dziatkach 183/6 oraz 183/20 (jedno)®?;
— zhiornika bezodptywowego (jedno)®3;
g) 183/20 zgtoszenie dotyczace budowy dwdch budynkdw gospodarczych
(z miejscem planowanego zamierzenia budowlanego na dziatkach 183/6 oraz
183/20)%;

35 W tym: BS.6743.302.2018.11; BS.6743.337.2021.11; BS.6743.447.2022.V.

36 W tym: BS.6743.609.2019.11, BS.6743.179.2020.X.

37 W tym: BS.6743.786.2022.XI; BS.6743.789.2022.XI.

38 Tj, BS.6743.42.2023 XI.

39 W tym: BS.6743.843.2021.X; BS.6743.996.2021.VIIl; BS.6743.712.2022.V; BS.6743.903.2022.XI.

OW tym: BS.6743.338.2021.1; BS.6743.450.2021.1l; BS.6743.21.2022.VIll; BS.6743.321.2022.VII;
BS.6743.322.2022.VIII.

AW tym: BS.6743.737.2022.XI; BS.6743.766.2022.XI; BS.6743.788.2022.XI; BS.6743.870.2022.XI;
BS.6743.134.2023.X; BS.6743.179.2023 .XI.

42 \W tym: BS.6743.588.2021.11, BS.6743.520.2024.XI.

“W  tym: BS.6743.392.2021.1l; BS.6743.526.2021.1; BS.6743.489.2023.XI;  BS.6743.502.2023.XI;
BS.6743.606.2023.XI.

“4W  tym:  BS.6743.48.2020.1;  BS.6743.51.2020.1l;,  BS.6743.197.2020.1l;  BS.6743.599.2020.l;
BS.6743.606.2020.11; BS.6743.688.2020.11; BS.6743.293.2021.11; BS.6743.434.2021.11; BS.6743.677.2021.1l.

45 W tym: BS.6743.927.2022.XI; BS.6743.112.2023.X; BS.6743.133.2023.X; BS.6743.490.2023 XI.

46 Tj. BS.6743.924.2022.XI.

477Tj. BS.6743.500.2023.XI.

48 Tj. BS.6743.66.2017.VIII.

49Tj. BS.6743.469.2021.11.

50 Tj. BS.6743.356.2022.VII.

5T W tym wedtug zataczonych do dokumentéw wyposazonych w toalete.

52Tj, BS.6743.808.2022.XI.

53 Tj. BS.6743.926.2022.XI.

5 W tym na podstawie zataczonych do zgtoszenia dokumentdw - wyposazonych w toalete.

% Tj. BS.6743.808.2022.XI.



h) 183/9 oraz 183/18 zgloszenie dotyczace budowy dwdch budynkéw
gospodarczych®;

I) 183/30 zgtoszenie dotyczace budowy budynku gospodarczego oraz zbiornika
bezodptywowego (brak sprzeciwu Starosty w zakresie budowy budynku
gospodarczego)®’.

Tereny funkcjonalne wskazanych inwestycji na podstawie uchwaty nr XXI1/282/05

w sprawie mpzp przeznaczono pod: zabudowe mieszkaniowo - rekreacyjna na

dziatkach nie mnigejszych niz: 1000 m? (MR-1)%¢ oraz 3000 m? (MR-3)%?; produkcje

rolng (RO-1)%; a takze tacznie MR-1iRO-16* lub MR-31R0O-1%, jednak fakt lokalizacji
dziatek w strefie ochronnej od elektrowni wiatrowych, wykluczat mozliwos¢ zabudowy.

Brak wydania sprzeciwu do zgtoszeri budowy byt niezgodny z art. 30 ust. 6 pkt 2

ustawy Prawo budowlane w zwiazku z 8§30 ust. 1 pkt 3 oraz ust. 2 uchwaly

nr XX11/282/05 w sprawie mpzp - w zwiazku z § 3 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie

warunkow technicznych, a takze w zwiazku z art. 3 pkt 9 oraz art. 29 ust. 2 pkt 2

ustawy Prawo budowlane.

Zgodnie z art. 30 ust. 6 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, organ administracji

architektoniczno-budowlanej wnosi sprzeciw, jezeli budowa lub wykonywanie robot

budowlanych objetych zgtoszeniem narusza ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy, inne akty prawa
miejscowego lub inne przepisy. Na podstawie § 30 ust. 1 pkt 3 oraz ust. 2 uchwaty
nr XX11/282/05 w sprawie mpzp, ustala sie strefy ochrony od elektrowni wiatrowych

w odlegtosci 400 m, przy czym w obrebie stref ochronnych ustala sie nastepujace

zakazy: zakazuje sie lokalizowania miejsc statego przebywania ludzi, w zwiazku

z prowadzong, dziatalnoscia gospodarcza, turystyczna, rekreacyjna; zakazuje sie

lokalizowania budynkéw mieszkalnych i wymagajacych szczegolnej ochrony, jak

szpitale, internaty, ztobki, przedszkola i podobne. Zgodnie z § 3 pkt 8 rozporzadzenia

w sprawie warunkdéw technicznych, llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o budynku

gospodarczym - nalezy przez to rozumie¢ budynek przeznaczony do niezawodowego

wykonywania prac warsztatowych oraz do przechowywania materiatéw, narzedzi,
sprzetu i ptodow rolnych stuzacych mieszkaricom budynku mieszkalnego, budynku
zamieszkania zbiorowego, budynku rekreacji indywidualnej, a takze ich otoczenia,
aw zabudowie zagrodowej przeznaczony réwniez do przechowywania Srodkéw
produkcii rolnej i sprzetu oraz ptoddw rolnych. Na podstawie art. 3 pkt 9 ustawy Prawo
budowlane, llekro¢ w ustawie jest mowa o: urzadzeniach budowlanych - nalezy przez
to rozumie¢ urzadzenia techniczne zwiazane z obiektem budowlanym, zapewniajace
mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, jak przytacza

i urzadzenia instalacyjne, w tym stuzace oczyszczaniu lub gromadzeniu Sciekow,

atakze przejazdy, ogrodzenia, place postojowe i place pod Smietniki. Zgodnie

z art. 29 ust. 2 pkt 2 wskazanej ustawy m.in., nie wymaga decyzji 0 pozwoleniu na

budowe oraz zgtoszenia, o ktérym mowa w art. 30, budowa wiat 0 powierzchni

zabudowy do 50 m?, sytuowanych na dzialce, na ktdrej znajduje sie budynek
mieszkalny, lub przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe.
(akta kontroli str. 120-1840)

Wedtug opinii biegtej m.in. (...) mpzp nie zezwala bezposrednio na budowe budynkow
gospodarczych jako samodzielnych obiektéw budowlanych na tym terenie; definicja

% Tj. BS.6743.809.2022.XI (w tym na podstawie zataczonych do zgtoszenia dokumentéw — wyposazonych
w toalete).

57 Tj. BS.6743.407.2023.XI.

%8 Tj. obszar na dziatkach nr: 183/4, 183/6, 183/20, 183/9 oraz 183/18.

59 Tj. dziatki nr: 181/1 oraz 154/2.

60 Tj. dziatka nr 158/91.

61 7], dziatka nr 183/30.

62 Tj, obszar na dziatce nr 181/3.



budynku gospodarczego wskazuje na koniecznosc jego funkcjonalnego powigzania
Z budynkiem mieszkalnym, zamieszkania zbiorowego, gospodarstwa rolnego
i ewentualnie rekreacji indywidualnej, a takze na jego akcesoryjnos¢ wzgledem
zabudowy mieszkalnej, rekreacyjnej, gospodarstwa rolnego lub zabudowy
zagrodoweyj (...); budynek gospodarczy na analizowanym terenie MR 1-3 (...) moze
powstac wyfacznie na tych dziatkach, na ktérych mozliwe jest wybudowanie
wolnostojgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z wylgczeniem zabudowy
jednorodzinnej blizniaczej, szeregowej i atrialnej. Jednoczesnie (...) w § 30 ust. 2 pkt
2 mpzp zakazuje sie lokalizowania budynkow mieszkalnych w odlegtosci mniejszej
niz 400 m od elektrowni wiatrowych co stanowi dodatkowe ograniczenie w zakresie
mozliwosci ich wznoszenia na omawianym terenie (...); istnienie budynkow
gospodarczych na danym terenie jest niezgodne z przepisami (...); organ (...)
niestusznie nie zgtaszat (...) sprzeciwow {(...). Na podstawie (...) obowigzujgcego
mpzp, dla badanego terenu, na terenach MR 1 do 3 dopuszcza sie odprowadzanie
Sciekow z budynkow mieszkalnych i ustugowych - do czasu realizacji sieci
kanalizacyjnej — do zbiornikow bezodpfywowych i wywozone do oczyszczalni
sciekow. Odprowadzanie sciekow do zbiornikow bezodptywowych z Zadnych innych
budynkdw nie jest zgodne z zapisami obowigzujgcego mpzp. Zgtaszane budowy
w zdecydowanej wiekszosci dotyczyty budynkéw gospodarczych, ktdrych nie sposéb
uznac ani za budynki mieszkalne ani ustugowe (...); na podstawie art. 49 pkt 7 mpzp
nalezy uznac, Ze nie ma mozliwosci odprowadzania sciekow na terenach MR 1 do 3
Z budynkow gospodarczych do zbiornikow bezodplywowych (...). Zbiornik na
nieczystosci ciekte jest urzadzeniem technicznym zwigzanym w obiektem
budowlanym,  zapewniajgcym  mozZliwos¢  uzytkowania  obiektu  zgodnie
z przeznaczeniem (...). Pozbawione jest takze racjonalnego uzasadnienia budowanie
(...) zbiornika w miejscu, gazie wobec obowigzujgcych zakazow nie powstanie
Jakakolwiek infrastruktura. Wynika to rowniez z samej definicji zbiornikow
bezoaplywowych, zawartej w tej ustawie Prawo budowlane: ,(...) to instalacje
I urzadzenia przeznaczone do gromadzenia nieczystosci ciekfych w miejscu ich
powstawania” (...). Starosta niepoprawnie stwierdzit brak podstaw do wnigsienia
sprzeciwu (...) budowy zbiornikow bezodplywowych na wszystkich badanych
dziatkach znajdujgcych sie na obszarze oznaczonym w mpzp jako MR-1 do 3. Organ
powinien zgtosic sprzeciw z powodu niezgodnosci z mpzp. Starosta niepoprawnie
stwierdzit brak podstaw do wniesienia sprzeciwu wzgledem wszystkich badanych
zgloszeri budowy budynkow niemieszkalnych wyposazonych w toalete na dziatkach
znajdujgcych sie na obszarze oznaczonym w mpzp jako MR-1 do 3 bez
przeprowadzenia czynnosci wyjasniajgcych (...). Zgtoszenia ani pozwolenia na
budowe nie wymaga budowa ,wiat o powierzchni zabudowy do 50 m?, sytuowanych
na dziaftce, na ktorej znajduje sie budynek mieszkalny, lub przeznaczonej pod
budownictwo mieszkaniowe (...)". Z dostarczonej w zgtoszeniu dokumentacji nie
wynika, aby na dziafce istniaf budynek mieszkalny (...); przedmiotowa dziatka znajduje
sie w caftosci w strefie ochronnej elektrowni wiatrowych {(...), co (...) wyklucza budowe
budynkéw mieszkalnych (...); pomimo zapisu § 49 ust.1 mpzp dopuszczajgcego
budowe budynkow mieszkalnych na tym terenie, nie mozna uznac, ze przedmiotowa
dziatka jest przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowg zgodnie z catg uchwalg
mpzp. Traktowanie wybilrczo zapisow mpzp nie jest postepowaniem poprawnym.
(akta kontroli str. 3126-3270)

Ponadto biegty wskazywat, ze m.in.: nalezy pamietac o niebezpieczeristwie jakim jest
mechaniczne uszkodzenie turbiny wiatrowej a przede wszystkim jej zapalanie dla
sgsiednich terenéw. 2 paZdziernika 2024 r. wybucht pozar na turbinie wiatrowej
w Strachominie (...). Podczas akcji strazacy zabezpieczali teren wokdt turbiny
w obrebie 300 m (...).

(akta kontroli str. 3077-3123)
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Starosta wyjasnit m.in., Ze w ocenie organu brak jest przepiséw prawa, ktore by
Zabranialy budowy budynkéw gospodarczych na tych terenach. Zgodnie
z orzecznictwem  sgdowo-administracyjnym, jesli dziatka jest przeznaczona
w migjscowym  planie  zagospodarowania  przestrzennego pod zabudowe
mieszkaniowa, to na danej dziatce mozna zbudowac budynek gospodarczy. Budynek
gospodarczy moze zostac zbudowany takze na dziafce, na ktdrej nie ma innego
obiektu. Ponadto plan miejscowy nie determinuje koniecznosci realizacji zabudowy
wynikajacej z przeznaczenia podstawowego przed realizacja zabudowy
uzupetniajgcej. Obowigzek istnienia zwigzku budynku gospodarczego z inng
zabudowg i jej funkcjg nie wynika (...) z przepisu art. 29 ust. 1 pkt 14 ustawy Prawo
budowlane, ktory okresla jedynie mozliwg powierzchnie zabudowy budynku
gospodarczego oraz liczbe tych obiektow w stosunku do powierzchni dziatki. Przepisy
mpzp Gminy Dartowo dotyczg zakazu lokalizacji miejsc statego przebywania ludzi
w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig gospodarcza, turystyczna, rekreacyjng a takze
lokalizacji budynkow mieszkalnych w odlegfosci 400 m od elektrowni wiatrowych
natomiast nie zakazujg budowy budynkdw gospodarczych (...). Organ rozpatrujgcy
zgloszenia, z uwagi na fakt, ze budynek gospodarczy posiada fazienke, nie moze
domniemac, Ze budynek ten bedzie uzytkowany niezgodnie z jego przeznaczeniem.
Kwestia tego jak faktycznie budynek ten bedzie uzytkowany nie lezy juz
w kompetencjach organdw administracji architektoniczno-budowlanej, lecz organéw
nadzoru budowlanego (... W zwigzku z przeznaczeniem dziatek w mpzp pod
zabudowe mieszkaniowg i rekreacyjng przyjmowano zgtoszenia bezodptywowych
zbiornikow na nieczystosci ciekte. Plan miejscowy przewiduje podfgczenie wszystkich
dziatek budowlanych do sieci kanalizacyjnej, z dopuszczeniem odprowadzania
sciekow do zbiornikow bezodplywowych do czasu realizacji sieci (...).Odnosnie
postepowania dotyczacego budowy wiaty, Starosta wyjasnit m.in., ze: dziatka (...)
oznaczona jest w migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego (...)
symbolem elementarnym MR-3, 1. tereny zabudowy mieszkaniowo-rekreacyjnej na
dziatkach nie mniejszych niz 3000 m2. Biorac powyzsze pod uwage, zostat spetniony
warunek wynikajgcy z art. 29 ust. 2 pkt 2 ustawy Prawo budowlane (...).

(akta kontroli str. 3036-3076)

Naczelnik zeznata m.in., ze: w mpzp (...) grunty MR to zabudowa mieszkaniowa.
W mojej ocenie nie ma zakazu (...) budowy budynkdéw gospodarczych (...); mpzp
zawiera zakazy, ale nie w wypadku budynkdw gospodarczych (...). W swietle zjawiska
powstawania obiektow w obrebach Kopari i Cisowo, gdy zrobito sie wokét sprawy
gfosno, sprawa stata sie medialna oraz w swietle informacji z innych organow,
przyjelismy praktyke wnoszenia sprzeciwow ze wzgledu na odlegtosc od wiatrakéw
i role pomocniczg budynku gospodarczego. Poczgtkowo nasze sprzeciwy byly
utrzymywane decyzjg Wojewody, co ugruntowato te praktyke (...) w momencie, kiedy
nasza linia dotyczgca sprzeciwow, czyli to, gdy zaczely by¢ nasze decyzje uchylane,
zmienilismy sposcb rozstrzygania spraw (...) Zgtoszen przybyto w momencie, gdy
pojawily sie  kontrole  Powiatowego Inspektoratu  Nadzoru Budowlanego,
prawdopodobnie wfasciciele chcieli zglosic obiekty juz istniejace liczac na brak
przeptywu informacji miedzy organami. Wfasciciele mieli  ustanowionych
profesjonalnych petnomocnikow, szukajgcych sposobu na zalegalizowanie obiektow.
Prawo nie zabrania lokalizowania fazienki w budynku gospodarczym. Nie umiem
odpowiedzieC na pytanie, dlaczego nie zgtaszano sprzeciwow w przypadku, gdy
toaleta byta przewidziana w zgtoszeniu, mimo zakazu odprowadzania sciekow do
zbiornikéw z budynkdw gospodarczych w mpzp. Prawdopodobnie nie zwracaliSmy
uwagi na dofgczone rysunki pod wzgledem uktadu pomieszczen. My nie mozemy
ingerowac w srodek obiektu, skoro projektant stwierdzif, Ze to budynek gospodarczy.
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Whioski

Uwagi

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowiazek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

Zawracalismy uwage na konstrukcje zewnetrzng, wymiary i lokalizacje budynku na
dziafce.
(akta kontroli str. 3005-3021)

Zdaniem NIK rozpatrujac mozliwos¢ realizacji budynku gospodarczego, zbiornika
bezodptywowego lub wiaty, nalezato mie¢ na uwadze mozliwosc realizacji obiektu
budowlanego na rzecz ktdrego miaty one by¢ wykonane. Analizowane dziatki
znajdowaly sie w strefie ochrony od elektrowni wiatrowych, a z ustalen mpzp wynikat
zakaz budowy na tych dziatkach budynkdw mieszkalnych, a takze lokalizowania
miejsc statego przebywania ludzi w zwigzku z prowadzong dziatalnoscia,
gospodarcza, turystyczna, rekreacyjna. Z uwagi na brak mozliwosci realizacii
zabudowy o przeznaczeniu podstawowym, nalezato uzna¢, ze nie bylo réwniez
mozliwosci realizacji budynku gospodarczego, zbiornika bezodptywowego lub wiaty,
tj. zabudowy o charakterze pomocniczym lub uzupetniajacym, ktora mogtaby
zapewnia¢ mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem.

IV. Uwagi i wnioski

W zwiazku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujacy wniosek:

Wnoszenie sprzeciwow do zgtoszenia zamiaru budowy w przypadkach inwestycj,
ktdre nie spetniaja warunkéw zabudowy okreslonych w mpzp, w tym naruszaja
ustalenia dotyczace zakazdw w obrebie stref ochrony od elektrowni wiatrowych.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezern do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury w Szczecinie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescia uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzsza Izbe Kontroli,
w terminie 30 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwatly o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Szczecin, 9 stycznia 2025,

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w Szczecinie
Katarzyna Koztowska p.o. Dyrektor
specjalista kontroli paristwowej Marcin Stefaniak

/podpisano elektronicznie/ /podpisano elektronicznie/
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