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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta i Gminy Piaseczno
ul. Kosciuszki 5, 05-500 Piaseczno
Daniel Putkiewicz, Burmistrz Miasta i Gminy Piaseczno od dnia 20 listopada 2018 r.!

1.

2.

(akta kontroli tom 1 str. 9-10)

Sposob uwzglednienia w dokumentach strategicznych warunkéw i dziatan
zapewniajacych tad przestrzenny i zrbwnowazony rozwoj.

Uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz ich
zmian, jako narzedzia zapewnienia fadu przestrzennego i zrownowazonego
rozwoju w gminie.

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

4. Korzystanie przez gminy z instrumentéw prawnych pozwalajacych na pozyskiwanie

srodkéw 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 iflub po tym okresie, jezeli dotyczyly objetej kontrolg
dziatalno$ci.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o NajwyZzszej Izbie Kontroli2

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Infrastruktury

Natasza Sikora, doradca prawny, upowaznienie do kontroli nrKIN/51/2022
z dnia 1 czerwca 2022 .,

Maria Raifnczuk, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr KIN/55/2022 z dnia 7 czerwca 2022 r,

Anna  Szydlarska-Konarska, starszy inspektor kontroli
upowaznienie do kontroli nr. KIN/50/2022 z dnia 1 czerwca 2022 .,

Witold Olczyk, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr KIN/56/2022 z dnia 7 czerwca 2022 .

panstwowej,

(akta kontroli tom 1 str. 1-8)

1 Za$wiadzcenie Miejskiej Komisji Wyborczej w Piasecznie z dnia 5 listopada 2018 r. oraz Wyciag z protokotu z |

sesji Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 20 listopada 2018 r. dot. zlozenia $lubowania nowo wybranego
burmistrza.

2Dz. U. 22022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK.




OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogolna’ kontrolowanej dziatalno$ci

Miasto i Gmina Piaseczno (dalej: MiG Piaseczno lub Gmina) w okresie objetym
kontrolg posiadato aktualng Strategie Zréwnowazonego Rozwoju Miasta i Gminy
Piaseczno do roku 2030, w ktérej okreslono kierunki i priorytety rozwoju,
w tym potrzeba poprawy fadu przestrzennego w Gminie. W Strategii wskazano
rowniez, na podstawowa role studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (dalej: Studium) w ksztattowaniu tadu przestrzennego,
co w ocenie NIK jest dziataniem pozytywnym i $wiadczy o $wiadomosci organdw
Gminy o koniecznosci zapewnienia spéjnosci tych dokumentow.

W okresie objetym kontrolg organy MG Piaseczno nie zapewnity aktualnosci
obowigzujacego od 2014 r. Studium - podstawowego aktu planistycznego, majacego
kluczowe znaczenie dla zagospodarowania przestrzennego i zatozern polityki
przestrzennej na terenie Gminy. Przeprowadzona w 2018 r. ocena aktualnosci
Studium wskazywata na konieczno$¢ dostosowania tego dokumentu do
obowigzujacych przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym¢ (dalej: ustawa o planowaniu), a takze na
wystepujacq nadpodaz terenéw pod zabudowe mieszkaniowa. Burmistrz nie podjaf
dziatan w celu przygotowania projektu nowego dokumentu, w efekcie obowigzujace
Studium nie zawierato wszystkich wymaganych elementéw okreslonych przepisami
art. 10 ustawy o planowaniu, m.in.: kluczowego dla dalszego rozwoju Gminy bilansu
terenéw pod nowg zabudowe, w tym pod nowa zabudowe mieszkaniowa,

Zdaniem NIK zaniechanie zmiany Studium, w tym nie sporzadzenie bilansu terenéw
po nowg zabudowe, powoduje Ze polityka przestrzenna gminy i kierunki jej rozwoju,
a takze wytyczne do sporzadzania mpzp, sg nieakiualne i niedostosowane do
wymogow ustawy o planowaniu, przez co nie gwarantujg racjonalnego
gospodarowania przestrzenig gminy.

Ponad 30% terenu gminy nie zostalo objete migjscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego (dalej: mpzp lub plan miejscowy), a na terenach tych, gospodraka
przestrzenig odbywata si¢ w oparciu o decyzje ustalajace warunki zabudowy. Wediug
stanu na 31 marca 2022 r. na terenie miasta i gminy Piaseczno obowigzywato 181
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obejmujacych 8607,6 ha
j. 67,12% ogolnej powierzchni miasta i gminy wynoszacej 12 824,7 ha. W planach
miejscowych okreslone zostaly lokalne zasady i wymogi stuzace ochronie tadu
przestrzennego, zgodnie ze wskaznikami zagospodarowania terenu ustalonymi
w Studium. Jednak w zwigzku z brakiem aktualizacji Studium, a w zwiazku z tym
brakiem bilansu terenéw pod zabudowe mieszkaniowa, przyjmowane mpzp odnosity
sig do wytycznych i wskaznikow zagospodarowania terenu, ktore byly nieaktualne
i niedostosowane do wyniku przeprowadzonego bilansu.

W przypadku ponad potowys uchwalonych w latach 2019 — 2022 (I kwartal) mpzp,
wojewoda Mazowiecki wydat rozstrzygniecia nadzorcze strwierdzajag ich niewaznosé
w czesci. SW|adczy to 0 braku nalezytej starannosci w przygotowywaniu dokumentacii
planistycznej. Ponadto w wyniku nieopracowania wieloletniego  programu
sporzadzania mpzp w gminie Piaseczno naruszono przepisy ustawy o planowaniu,
ustawy z dnia 8 marca 1990 . 0 samorzadzie gminnyms (dalej: ustawa o samorzadzie

% Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéing jako ocene pozytywna, oceng negatywna albo ocene w formie
opisowej.

4Dz.U.2022.503 t.

8 Dotyczy to 14 z 25 mpzp uchwalonych w okresie obgtym kontrola,

8Dz. U. 22022 . poz. 559 tj.
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gminnym) i wewnetrznego Regulaminu organizacyjnego Urzedu Miasta i Gminy
Piaseczno.

W okresie objetym kontrolg, planowane inwestycje na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy (dalej: WZ) dotyczyly terenow o zwartej zabudowie i stanowily uzupeinienie
tej zabudowy. Przy planowaniu tych inwestycji zapewniono kontynuacje w zakresie
funkcji oraz cech architektonicznych i urbanistycznych istniejacej zabudowy.

Tylko w jednym przypadku analiza sgsiedztwa dziatki, na ktorej planowano nowg
inwestycje mieszkaniowg byla niewystarczajgca, na co wskazalo Samorzadowe
Kolegium Odwotawcze kierujac dang sprawe do ponownego rozpatrzenia.

We wszystkich uchwatach Rady Gminy dotyczacych uchwalenia lub zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego, zawarto stawki oplat planistycznych i miaty one
spojng wysoko$¢ ze wzgledu na rodzaj funkcji i przeznaczenie danego terenu
objetego mpzp.

Postepowania z tytutu art. 36 ust 1 3 byly rozpatrywane bez zbednej zwioki, a kwota
odszkodowania kazdorazowo ustalana byla w oparciu o operat szacunkowy
sporzadzony przez rzeczoznawce oraz negocjacje ze strong postepowania.

Burmistrz nierzetelnie realizowat zatozenia przyjete w Strategii w zakresie powotania
komorki majacej za zadanie biezace monitorowanie zafozonych w Strategii celow
strategicznych dotyczacych tadu przestrzennego w gminie. W konsekwencji, od
poczatku przyjecia Strategii do dnia zakoriczenia czynno$ci kontrolnych w Urzedzie,
nie byt monitorowany poziom osigganych celéw i sposob realizacji wyznaczonych
w Strategii dziatan.

lll.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe’ kontrolowanej dziatalnosci

1. Sposéb uwzglednienia w dokumentach strategicznych
warunkéw i dzialan zapewniajacych tad przestrzenny
| zro(wnowazony rozwoij.

W latach 2019 — 2022 (| kwartaf) obowiazywata Strategia Zréwnowazonego Rozwoju
Miasta i Gminy Piaseczno do roku 2030, przyjeta uchwatg nr 1052/XXXVI/2017 Rady
Miejskiej w Piasecznie z 5 lipca 2017 r. w sprawie przyjecia ,Strategii Rozwoju Miasta
i Gminy Piaseczno do roku 2030", stanowiacej aktualizacje "Strategii
Zrownowazonego Rozwoju Miasta i Gminy Piaseczno na lata 2004-2015", przyjetej
uchwatg Rady Miejskiej nr 841/XXXVI1/2005 z 2 czerwca 2005 1.

W Strategii ustalono cztery pricrytety strategiczne: Przedsigbiorczo$¢ i praca, Lad przestrzenny i §rodowisko,
Dobrobyt spofeczny i Tozsamo$c. Dla wszystkich priorytetéw okreslono cele strategiczne, wskazano programy
operacyjne, a takze zadania i dziatania do ich realizacji. W ramach priorytetu tad przestrzenny i rodowisko
zdefiniowano dwa cele: 1. Poprawa fadu przestrzennego w migécie i gminie oraz 2. Ochrona Srodowiska wraz
z zagospodarowaniem terendw zielonych zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju. W Strategii zapisano,
ze: ,podstawowym elementem realizacji fadu przestrzennego w gminie jest Studium’. W zakresie poprawy fadu
przestrzennego planowano w Strategii wdrazanie projektow m.in.. Monitoring i akiualizacja Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Piaseczno oraz objecie planami
miejscowymi catego obszaru gminy, aktualizacje Planow Zagospodarowania Przestrzennego dia Miasta i Gminy
Piaseczno, wdroZenie tzw. uchwaly krajobrazowej, wzmocnienie roli architekta miasta, wdrozenie i rozwéj
Systemu Informacji Przestrzennej gminy, ze szczegdlnym uwzglednieniem planéw miejscowych.

W ramach realizacji celu pierwszego zaplanowano nastepujace programy operacyjne:

7 Oceny czastkowe fo oceny dziatalno$ci w poszczegoinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.
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1. Program poprawy fadu przestrzennego poprzez staly monitoring
zagospodarowania przestrzennego oraz weryfikacja prawa miejscowego;

2. Rewaloryzacja przestrzeni miejskiej;

3. Program wzmocnienia zieleni i terenéw rekreacyjnych na obszarze miasta
i gminy.

Realizacji celu drugiego beda stuzyly takie programy, jak:

1. Wieloletni plan rozwoju i modemizacji urzadzen wodociagowych i urzadzen
kanalizacyjnych na lata 2017-2022;

2. Ochrona przyrody z wykorzystaniem planéw migjscowych;

3. Plan dziatania na rzecz zrownowazonej energii - redukcji CO? oraz
obnizenia niskiej emisji;

4. System gospodarki odpadami w gminie Piaseczno;

5. Edukacja ekologiczna;

6. Program promocii alternatywnych $rodkéw komunikacii.

Burnistrz wyjasnit, Ze powyzsze programy sg procesami ciagtymi i byly realizowane
W roznym zakresie. Monitoring poprawy tadu przestrzennego realizowano w ramach
dziatar podjetych na podstawie ,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
Miasta i Gminy Piaseczno w latach 2014-2018". Rewaloryzacja przestrzeni miejskiej
byta realizowana poprzez takie zadania jak:

- Rewaloryzacja obszaru ,Nadarzyriska” wraz ze wzmocnieniem roli zieleni —
projekt i budowa tzw. ,Traktu nad Peretka” - uporzadkowano kwartat pod
zabudowe;

- Rewaloryzacja obiektu zabytkowego przy ul. Chyliczkowskiej ,Poniatowka’
— rozpoczeto prace budowlano-remontowe;

- Rewaloryzacja obiektu zabytkowego ,Dom Zoski" przy ul. Krélowe; Jadwigi
11 w Piasecznie - zakupiono nieruchomo$é, projekt i ukoriczono prace
zabezpieczajace;

- Modernizacja Targowiska Miejskiego — projekt i budowa zrealizowane
w2020 r,;

- Utworzenie ciggu turystyczno-kulturaino-o$wiatowego przy centralnych
ulicach srodmieécia Piaseczna —trwa przebudowa ciagéw komunikacyjnych
w centrum miasta.

Burmistrz wskazal, ze w ramach Programu wzmocnienia zieleni i terenéw
rekreacyjnych realizowane byly nastepujgce dziatania: dosadzenia drzew,
rewaloryzacja istniejacych  zafozeri parkowych, np. rewaloryzacjia Parku
Rostworowskiego w Ziotoklosie (prace trwajg od 2018 r.), realizacja parku
kieszonkowego przy ul. Kordiana w Piasecznie.

Plan rozwoju sieci wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych byt realizowany
poprzez np. modernizacje stacji uzdatniania wody SUW Zeromskiego budowe sieci
wodociagowych i kanalizacyjnych dia kolejnych nieruchomosci w miejscowosciach
Rundw, Ziotoklos, Chojnw i Orzeszyn. Realizujac program ochrony przyrody
wprowadzono w mpzp zakaz lokalizacji zabudowy kubaturowej na terenach
zagrozonych  powodzig i podtopieniami, zachowanie ciagtosci korytarzy
ekologicznych (np. dolina rzeki Jeziorki) poprzez objecie ich mpzp, wprowadzanie do
mpzp zapisow dotyczacych ochrony zieleni.




W okresie objetym kontrolg, wdrozono tzw. uchwafe krajobrazowq (uchwata nr
128/VI11/2019 Rady Miejskiej w Piasecznie z 13 marca 2019 r. w sprawie ustalenia
zasad | warunkéw sytuowania obiektow mafej architektury, tablic reklamowych
i urzgdzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytow, standardéw jakosSciowych
oraz materiatow budowlanych z jakich mogg by¢ wykonane, na obszarze Miasta
i Gminy Piaseczno).

Wzmocnienie roli architekta miasta wdrozono poprzez (w Gminie nie ma odrebnego
stanowiska gtéwnego architekta miasta, a role te przypisano naczelnikowi Wydziatu
Urbanistyki i Architektury), przeniesienie kompetencji w zakresie spraw zwigzanych
z opracowywaniem koncepcji architektoniczno-budowlanych z Wydziatu Inwestycji do
Wydziatu Urbanistyki i Architektury i stworzenie zespotu odpowiedzialnego za
realizacje zadan z tym zwigzanych.

W Gminie wdrozono system informacji przestrzennej, w ramach ktérego dostepne sg
trzy portale dedykowane mieszkancom (np. Piaseczno.e-mapa.net) i jeden
przeznaczony dla pracownikow urzedu. Portale te gromadzg dane zasobéw gminy,
jednostek samorzadu terytorialnego oraz innych organdw.

Kierunki procesu rewitalizacji w ramach Lokalnego Programu Rewitalizacji byly
realizowane poprzez remonty budynkow, poprawe estetyki przestrzeni publicznej,
prace konserwatorskie i remonty zabytkow, prowadzenie marketingu i promocji
lokalnych atrakcji turystycznych.

(akta kontroli tom 1 str. 38-41, 180-188)

W okresie objetym kontrolg obowigzywato Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Piaseczno, ktére przyjeto
Uchwatg Nr 1589/L11/2014 Rady Miejskiej w Piasecznie z 29 pazdziernika 2014 .
Prace nad nim zostaty podjete jako realizacja Uchwaly Nr 1339/XLIV/2010 Rady
Miejskiej w Piasecznie z 24 lutego 2010 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany Studium i prowadzone byly przez zespét specjalistow z Biura Planowania
Rozwoju Warszawy S.A. Koszt sporzadzenia Studium wyniést 137,8 tys. zt (pig¢
faktur z 2014 r. i jedna z2012 r.). Studium opracowywane bylo na podstawie
owczesnie obowigzujacych przepiséws i zawierato obligatoryjny zakres merytoryczny
ustanowiony przepisem art. 10 ust. 1 6wcze$nie obowigzujacej ustawy o planowaniu,
Nowy projekt Studium zawierajgcy m.in. bilans terenéw pod zabudowe, nie zostat
opracowany, poniewaz jak wyjasnit Burmistrz: Sporzgdzenie bilansu terenéw pod
nowg zabudowe nastapi, gdy Rada Miejska w Piasecznie podejmie uchwafe
w sprawie przystapienia do Studium lub zmian w Studium. Decyzja ta nie jest podjeta
Z uwagi na trwajqce prace nad zmiang ustawy o planowaniu oraz proponowane nowe
przepisy odno$nie zmiany tego strategicznego dokumentu.

W 2018 r. przeprowadzono przeglad aktualnosci Studiums, ktérego czescig bylo
opracowane pn. ,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta i Gminy
Piaseczno w latach 2014-2018".

Przygotowanie analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym (przegladu
aktualnosci Studium) byto prowadzone w ramach pracy urzedu przy wspoipracy

8 Ustawy o planowaniu oraz rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2004 r. Nr 118, poz
1233).

% Przyjety Uchwata Nr 1595/LIl/2018 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 17 pazdziernika 2018 r. w sprawie
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Piaseczno
oraz migjscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.
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z podmiotem zewnetrznym. Laczne koszty zwigzane z opracowaniem ww. dokumentu
wyniosty 42,3 tys. zt,

Uwzgledniajac wyniki analizy, Rada Miejska w Piasecznie uznata Studium za
czesciowo nieaktualne, nieodpowiadajace obecnemu (na chwile podejmowania
uchwaly w sprawie aktualnosci) stanowi prawnemu w zakresie planowania
i zagospodarowania przestrzennego. Rada rekomendowata m.in.:

— Opracowanie wieloletniego programu sporzadzania mpzp w terminie do 31
stycznia 2019r.;

- Podjecie dziatan aktualizujgcych Studium w wyniku przeprowadzenia analiz
ekonomicznych, ~ $rodowiskowych, prognoz demograficznych, mozliwosci
finansowania przez gming komunikacyjnej infrastruktury, w tym w szczegéinosci
weryfikacja i ograniczenia terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
z uwagi na znaczne rezerwy tych terenéw w obowigzujgcych dokumentach
planistycznych, wskazanie terendéw przestrzeni publicznej, ochrony gruntow
rolnych i ograniczenie terenéw pod zabudowe zagrodows;

- Kontynuowanie procedur planistycznych obejmujacych teren miasta i gminy
Piaseczno w zakresie sporzadzania mpzp dla catych jednostek osadniczych (np.
sofectw);

- Poddanie szczegblowej analizie zasadno$¢ kontynuowania prac nad
sporzadzaniem mpzp lub ich zmian dotyczacych pojedynczych dziatek;

- Dazenie do sukcesywnego objecia mpzp wszystkich terenéw podlegajacych
urbanizacii, tj. terenoéw mieszkaniowych, ustugowych, rekreacyjnych;

— Systematyczne przystepowanie do sporzadzania nowych mpzp dla terendw
objetych tymi planami w celu wyeliminowania z obrotu prawnego mpzp
uchwalonych pod rzadami ustawy o planowaniu;

- Rozwazenie zasadnosci uchylenia uchwat w sprawie przystapienia do
sporzadzania mpzp podjetych przez Rade przed 21 pazdziernika 2010 r.

Burmistrz jako organ wyznaczony przez Rade do realizacji uchwaty dotyczacej
aktualizacji Studium wyjasnit, ze podjat dziafania wskazane w powyzszych
rekomendacjach, z wyjatkiem opracowania wieloletniego programu sporzadzania
mpzp z.terminem realizacji do 31 stycznia 2019 r. Burmistrz wskazat przyktady
przystapienia do sporzadzania nowych mpzp lub zmian w starych mpzp, ktérych
terminy uchwalenia i braku ich aktualno$ci w odniesieniu do obecnie obowigzujgcych
przepisbw w zakresie planowania przestrzennego. Burmistrz przediozyt
przeprowadzony przeglad uchwati sporzadzonych naich podstawie mpzp w zakresie
wskazanym w rekomendacjach Rady dotyczacych aktualizacji Studium.

Do czasu zakoriczenia czynnosci kontrolnych (1. do 2 wrzesnia 2022 r.), Burmistrz
nie doprowadzit do aktualizacji Studium i jego zgodnosci z obowiazujacymi przepisami
ustawy o planowaniu.

(akta kontroli tom 1 str. 14-30, 43-49, 73-116, 119-122, 125-141)

W Urzedzie w Piasecznie nie uchwalono gminnego programu rewitalizacji, o ktérym
mowa w ustawie z dnia 9 pazdziemika 2015 r. o rewitalizacji'0. Obowigzywat Lokalny
Program Rewitalizacji (dalej: LPR), ktory byt wskazany w Strategii jako jeden z celow
operacyjnych trzeciego priorytetu strategicznego ,Dobrobyt spoteczny”. LPR zostat
przyjety Uchwalg Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 751/XXVI11/2016 z 23 listopada
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2016 r. w sprawie przyjecia Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta Piaseczno na
lata 2016-2023. Gléwne kierunki procesu rewitalizacji Piaseczna wskazane w LPR, to
m.in.: remonty budynkéw i modernizacja infrastruktury umozliwiajace rozwoj
dziatalnosci szkoleniowej i edukacyjnej; poprawa estetyki przestrzeni publicznych
oraz porzadkowanie kwartaldw zabudowy na terenie centrum miasta; remonty
budynkow i modernizacja infrastruktury umozliwiajace rozwoj dziatainosci spotecznej,
kulturalnej; prace konserwatorskie i remonty zabytkéw, odnowienie fasad i dachow
budynkow o warto$ci architektonicznej i znaczeniu historycznym znajdujacych sie
w rejestrze zabytkow wraz z zagospodarowaniem przyleglego terenu przyczyniajace
sie do rozwoju kultury, turystyki i tworzenia statych miejsc pracy; prowadzenie
marketingu i promocja lokalnych atrakcji turystycznych.

(akta kontroli tom 1 str. 38-41, 116-117, 125-141)

W Studium dokonano podziatu obszaru gminy na strefy wedtug wiodgcych dla tych
obszarow funkcji zabudowy. Wydzielono 3 strefy: A, B i C. | tak do strefy A (strefa
intensywnego rozwoju wielofunkcyjnego) zaliczono: péinocno-wschodnig czesé
miasta Piaseczno wraz z wyznaczong strefg $rodmiejskg oraz obszar Jozefostawia
i Julianowa; do strefy B (Strefa ekstensywnego rozwoju wielofunkcyjnego z dominacjg
zabudowy jednorodzinnej), zaliczono: obszar potudniowo-zachodniej czesci miasta
Piaseczno wraz z Zalesiem Dolnym oraz obszary obrebéw geodezyjnych: Bobrowiec.
Kamionka, Wola Gotkowska, Robercin, Kuleszéwka, Antonindw, Bakowka,
Mieszkowo, Gtoskéw Letnisko, Baszkéwka, Wolka Pracka, Wolka Pracka PGR,
Gloskoéw PGR, Karolin PGR, Szczaki, Ztotoklos, a takze czesciowo Henrykow Urocze,
Runow, Runéw PGR, Gtoskow, Gotkdw; do strefy C (Strefa ekstensywnego rozwoju
mieszkalnictwa jednorodzinnego i rozwoju ustug turystycznych), nalezaly: obszary
obrebow geodezyjnych Bogatki, Grochowa, Wélka Pecherska, Jazgarzew, Wolka
Kozodawska, Lbiska, Pechery, Pechery Lhiska PGR, Jesowka, Zalesie Gorne,
Nowinki, Zabieniec, Zabieniec IRS, Jastrzebie, Siedliska, Polko PGR, Chylice, Pilawa,
Orzeszyn i Chojnéw oraz Chyliczki, a takze czesciowo Henrykéw-Urocze, Runéw,
Runow PGR, Gtoskow, Gotkow.

Dodatkowo w kazdej strefie wyznaczono obszary planistyczne oznaczone liczbami
arabskimi (dla strefy A —od 1 do 4, dla strefy B~ od 1 do 5 i dla strefy C—od 1 do 4).
W poszczegdinych strefach wyznaczono obszary o dominujacych funkcjach:

- MW - Tereny mieszkalnictwa wielorodzinnego;
- MN - Tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego;
- UP - Tereny ustug publicznych;

- U - Tereny koncentracji ustug komercyjnych;

- PU - Tereny ustugowo-produkcyjne;

- UST - Tereny ustug turystyki, sportu i rekreacii;

a ponadto: Tereny zieleni (ZP — parki i zielence, ZC - cmentarze), Tereny
infrastruktury technicznej (W - woda, E - energetyka, K — kanalizacja, C -
cieptownictwo, G - gaz).

W gminie Piaseczno w obowigzujgcym Studium przyjeto tylko dwa wskazniki
urbanistyczne, opisujace cechy i parametry przysztego zagospodarowania, w tym
parametry zabudowy: wskaznik powierzchni biologicznie czynnej i wskaznik
wysokosci zabudowy.



(akta kontroli tom 1 str. 14-30, 43-49, 73-116, 119-122, 125-141)

Stwierdzone

neprawidiowosel v dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

1. Nierzetelna realizacja przez Burmistrza zalozen Strategii w zakresie monitoringu,

weryfikacji i aktualizacji przebiegu procesu realizacji strategii — programéw,
zadan i dziatan. Zgodnie z zalozeniami Strategii nalezalo w Urzedzie powota¢
odrebng, jedno lub dwuosobowa komoérke. Jej zadaniem miat by¢ monitoring
oraz ocena zgodnoSci przebiegu procesu realizacji strategii rozwoju
z zalozeniami strategicznymi. Komérka ta miala opracowywa¢ narzedzia
i harmonogram monitoringu i ewaluacji, ktore mialy zosta¢ zweryfikowane,
zaakceptowane i wdrozone przez Samorzad. Miata takze raportowaé w trybie
uzgodnionym z odpowiednimi organami Samorzadu na temat stanu i postepow
realizacji strategii oraz ewaluacji efektow. Burmistrz nie powolat takiej komorki
organizacyjnej w Urzedzie.
Burmistrz wyjaénit: Powodem niepowofania dotychczas odrebnej kombrki
ds. oceny stopnia zgodnodci osiggnigtych efektow z celami zapisanymi
w ,Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Piaseczno do roku 2030” jest m.in. diuga
perspektywa jej obowigzywania oraz brak okre$lenia w dokumencie co ile
powinno sig kontrolowac stopien realizacji jej zatozen. Dodatkowym aspektem
byly wybory samorzadowe oraz zmiana Organéw Gminy Piaseczno -
Burmistrzéw oraz skfadu osobowego Rady Miejskiej w Piasecznie. Okres
powyborczy skutkowat cze$ciowg zmiang priorytetéw i skupiono sie bardziej na
faktycznej realizacji zafozeni strategii anizeli na monitorowaniu jej efektow, tym
bardziej, ze byt to poczatkowy okres jej obowigzywania (...) Zblizajac sie do
pofowy okresu obowigzywania przywotywanej strategii, przypadajacego na rok
2023, zasadnym byloby powofanie ww. kombrki ds. oceny stopnia zgodnosci
osiggnigtych efektow z celami zapisanymi w dokumencie. Powofanie
ww. komorki moZe nastapi¢ poprzez wydanie zarzadzenia Burmistrza Miasta
i Gminy Piaseczno.

NIK nie podziela wyja$nien Burmistrza. Wprawdzie w Strategii nie okreslono
terminu powotania przedmiotowej komérki organizacyjnej, ale sformutowany cel
jej powstania wskazywat na monitoring, czyli biezacq ocene realizacji celow
Strategii.

(akta kontroli tom 1 str. 38-41, 76-77, 118-121)

2. W okresie objetym kontrolg obowigzujace Studium nie zawierato wszystkich
elementow okreslonych w art. 10 ustawy o planowaniu.

Zgodnie z postanowieniami art. 10 ust. 1 pkt 7 lit., sporzadza sig bilans terenow,
w ktorym zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 10 ust. 5 okre$la sig
maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe wyrazone w ilosci
powierzehni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy i szacuje
chionno$¢ terendéw pod nowa zabudowe. Wyniki przeprowadzonego bilansu,
wskazujg na potrzeby przeznaczania kolejnych terendw pod nowa zabudowe lub
na mozliwos¢ realizacji nowej zabudowy jedynie przez uzupetnianie istniejace;
tkanki lub na terenach juz okreslonych w mpzp dla realizacji takich funkgji.
Sporzadzenie bilansu terenéw pod nowa zabudowe bylo o tyle wazne, ze jednym
ze wskazan w przeprowadzonej w 2018 r. oceny aktualizacji dokumentow

planistycznych, byla eliminacja nadpodazy gruntow pod budownictwo
mieszkaniowe.




OCENA CZASTKOWA

Nowy projekt Studium zawierajacy m.in. bilans terenéw pod zabudowe nie zostat
opracowany, poniewaz jak wyjadnit Burmistrz: Sporzgdzenie bilansu terenéw
pod nowgq zabudowe nastapi, gdy Rada Miejska w Piasecznie podejmie uchwate
w sprawie przystgpienia do Studium lub zmian w Studium. Decyzja ta nie jest
podjeta z uwagi na trwajgce prace nad zmiang ustawy o planowaniu oraz
proponowane nowe przepisy odnoénie zmiany tego strategicznego dokumentu.

(akta kontroli tom 2 str. 3, 7, 419, 420-421)

W ocenie NIK, trwajace prace nad nowymi rozwigzaniami prawnymi,
dotyczacymi systemu planowania przestrzennego, nie mogg stanowié
wyttumaczenia braku dziatan organdéw gminy w celu zapewnienia aktualnosci
i zgodnosci dokumentéw planistycznych z obowigzujacymi przepisami.

Kierunki i priorytety rozwoju, w tym potrzeba poprawy fadu przestrzennego, zostaly
zawarte w Strategii Zrownowazonego Rozwoju Miasta i Gminy Piaseczno do roku
2030. W Strategii wskazano rowniez na podstawowg, role Studium w ksztattowaniu
tadu przestrzennego, co w ocenie NIK jest dziataniem pozytywnym i $wiadczy
o0 swiadomosci organdéw Gminy o Kkoniecznosci zapewnienia spojnosci tych
dokumentdw.

Przez caly okres objety kontrolg nie zapewniono aktualnosci, obowigzujacego na
terenie miasta, podstawowego aktu planistycznego (Studium), majacego kluczowe
znaczenie dla zagospodarowania przestrzennego i zafozen polityki przestrzenne;,
Studium nie uwzgledniato bilansu terenéw pod zabudowe i potrzeb gminy w zakresie
nowego budownictwa, maksymalnego w skali miasta zapotrzebowania na nowg
zabudowe, moZliwosci finansowania  wykonania  sieci  komunikacyjnej
iinfrastrukturalnej, a takZe infrastruktury spolecznej, stuzacej realizacji zadan
wiasnych. Burmistrz zrealizowat obowigzek sporzadzenia oceny aktualizacji Studium,
ktora byta wymagana raz na kadencje organéw samorzadowych. Przeprowadzona
w2018 r. aktualizacja wskazywata na konieczno$¢ dostosowania Studium do
obowigzujacych przepiséw ustawy o planowaniu. Burmistrz nie podjat dziatan w celu
przygotowania nowego Studium, ktére zawieratoby istotny dla rozwoju gminy bilans
terendw pod nowa zabudowe, uzasadniajac to oczekiwaniem na wyniki
prowadzonych prac nad zmiang przepisow ustawowych. Nie zostaly w pefni
zrealizowane dziatania prowadzone na podstawie rekomendacji wynikajacych
z oceny akiualnosci Studium, a sformutowanych przez Rade Miejskg w 2018 r.

Zdaniem NIK zaniechanie zmiany Studium, w tym niesporzadzenie bilansu terenow
po nowg zabudowe, powoduije, Ze polityka przestrzenna gminy i kierunki jej rozwoju,
a takze wytyczne do sporzadzania mpzp, sq nieakiualne i niedostosowane do
wymogow ustawy o planowaniu, przez co nie gwarantujg racjonalnego
gospodarowania przestrzenig gminy.

Burmistrz nierzetelnie realizowat zaloZenia przyjete w Strategii w zakresie powotania
komorki majacej za zadanie biezace monitorowanie zatozonych w Strategii celow
strategicznych dotyczacych fadu przestrzennego w gminie. W konsekwencji w catym
okresie objetym kontrolg nie byt prowadzony monitoring realizacji Strategi.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

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

Wedtug stanu na 31 marca 2022 r. na terenie MiG Piaseczno obowigzywato 181

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obejmujacych 8607,6 ha
tj. 67,12% ogbinej powierzchni Gminy wynoszacej 12 824,7 ha.

Powierzchnia Gminy objeta mpzp wzrosta z 6776,6 ha wg stanu na 1 stycznia 2019 r.
do 8607,6 ha 31 marca 2022 1. tj. 0 27% .

Wedtug rodzaju zabudowy obszary objete mpzp stanowily:
1. zabudowa mieszkalna 4 096,7 ha tj. 31,9% pow. miasta i gminy, w tym:
- ;abudowa mieszkaniowa jednorodzinna 2 935,4 ha tj. 22,9% pow. miasta
i gminy,
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami 957,3 ha tj. 7,5% pow.
miasta i gminy,
- ;aquowa mieszkaniowa wielorodzinna 118,6 ha tj. 0,9% pow. miasta
i gminy,
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami 85,4 ha tj. 0,7% pow.
miasta i gminy,
2. zabudowa ustugowa 500,2 ha tj. 3,9% pow. miasta i gminy,
3. zabudowa produkcyjna 209,5 ha tj. 1,6% pow. miasta i gminy,
4. inna3801,1hatj. 29,6% pow. miasta i gminy, w tym:
— zabudowa zagrodowa 50,2 ha tj. 0,4% pow. miasta i gminy,
- drogi 929,1 ha tj. 7,2% pow. miasta i gminy,
— infrastruktura techniczna 23,5 ha tj. 0,2% pow. miasta i gminy,
- inne''2798,3 ha tj. 21,8% pow. miasta i gminy.
5. tereny zagrozone kleskami zywiotowymi 319,9 ha tj. 2,5% pow. miasta i gminy.
(akta kontroli tom1 str. 31-36, tom 2 str. 3, 6, 418, 420, 424)

W okresie objetym kontrolg gmina uchwalita 25 mpzp, w tym 6 obejmowato zmiany
istniejacych mpzp i dwa plany punktowe'2. Koszt sporzadzenia ww. 25 mpzp na dzien
31.03.2022 r. wynosit ogdtem 239,2 tys. zi. Wydatki na sporzadzenie mpzp byty
poniesione ze srodkéw wiasnych gminy na dany rok wg klasyfikacji budzetowej,
w dziale 710 - Dziatalno$¢ ustugowa, rozdziat 71004 - Plan zagospodarowania
przestrzennego, paragraf 430 — zakup ustug pozostatych'3, 417 — wynagrodzenia
bezosobowe | 452 — oplaty na rzecz budzetu jednostek samorzadowych!s.

1 Zabudowa zagrodowa gospadarstw rolnych, drogi, infrastruktura techniczna.

12 Uchwaly (mpzp) na wniosek indywidualnego inwestora tj. uchwata nr 56/1V/2019 - dotyczaca dziatki 14/12
z obrgbu 11 miasto Piaseczno, kiorej celem bylo przywrécenie przeznaczenia terenu z poprzednio
obowigzujacego planu migjscowego na tym terenie, a tym samym zmiana z terenéw przeznaczonych pod
komunikacig na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, po to by nie narazac gminy na wyplate
odszkodowania; uchwata nr 178/V111/2019 - dotyczaca terenu 1U potozonego na tytach ulicy Sierakowskiego,
w ktorym zmiana polegata na zmianie zasad zagospodarowania terenu, w tym dopuszczeniu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej.

3 Projekty mpzp.

14 Umowa zlecenia na min. prognozy oddziatywania mpzp na $rodowisko, prognozy finansowe.

15 Zakup materiatow kartograficznych.
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W okresie objetym kontrolg Burmistrz prowadzit rejestr mpzp, ktéry zawierat m.in.
informacje dotyczace: numeru uchwaly zatwierdzajacej plan, nazwe uchwaly, date
uchwalenia, numer dziennika urzgdowego, date wydania dziennika urzedowego, date
wejscia w zycie uchwaly.

(akta kontroli tom 2 str. 4-5, 11, 147-150, 470-474)

W okresie objetym kontrolg gmina uchwalata plany o réznej powierzchni, w tym
punktowe na pojedyncze dziatki lub zespoty dziatek, jednak w wigkszosci byty to plany
sporzadzane na potrzeby realizacji inwestycji gminnych czy tez zabezpieczenia
gruntow pod cele publiczne. W okresie objetym kontrolg sposrod 25
uchwalonych/zmienionych planéw miejscowych, 2 mpzp uchwalono na wniosek
indywidualnego inwestora, innego niz gmina, {j.:

- uchwata nr 56/IV/2019 - dotyczaca dziatki 14/12 z obrebu 11 miasto
Piaseczno, kiorej celem bylo przywrocenie przeznaczenia terenu
z poprzednio obowigzujacego planu miejscowego na tym terenie, a tym
samym zmiana z terenéw przeznaczonych pod komunikacje na tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, po to by nie naraza¢ gminy
na wyptate odszkodowania;

- uchwata nr 178/VI11/2019 — dotyczaca terenu 1U polozonego na tytach ulicy
Sierakowskiego w Piasecznie, w ktérym zmiana polegata na zmianie zasad
zagospodarowania terenu, w tym dopuszczeniu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej.

(akta kontroli tom 2 str. 3, 7)

W Studium gmina nie wskazata obszaréw, dla ktérych sporzadzenie planu
miejscowego bytoby obowigzkowe zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu.
Wymienione w przepisach odrebnych'® przestanki nie dotyczg terenu miasta i gminy
Piaseczno. Gmina nie posiadata stref uprzemystowionych, nie posiadata tez
szczegOtowych uwarunkowan typujacych okreslone tereny letniskowe, w ktorych
mogtyby powstac pensjonaty, czy tez inne wielogabarytowe budowle.

Zgodnie z dyspozycjq art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu, Gmina obejmowata
mpzp tereny podlegajace m.in. urbanizacji, tj. tereny mieszkaniowe, ustugowe,
wypoczynku i zieleni oraz infrastruktury technicznej. W okresie objetym kontrolg dla
tych obszaréw gmina uchwalita 10 mpzp, w tym dla terenu: wsi Henrykéw Urocze,
Bogatki, Mieszkowo, Antonindw, Rundw, Pechery, Lbiska, przy czym granicami mpzp
byty cate sotectwa. Celem wymienionych planéw (przeznaczonych w Studium pod
rozwoj struktur mieszkaniowo-ustugowych) byta zmiana przeznaczenia czesci
terenow sofectw z rolnych na cele nierolnicze tj. budowlane wraz z okre$leniem zasad
zagospodarowania, przy réwnoczesnym pozostawieniu wskazanych w Studium
terendw jako rolnych lub lesnych.

Wedtug wyjasnien Burmistrza: W dominujgcym przeznaczeniu terenéw okreslonych
w studium, mozliwe byto dopuszczenie tzw. funkcji towarzyszacych zabudowie takich
Jak: ustugi publiczne i komercyjne, tereny rekreacyjne, zieleri, komunikacja. Skala

16 Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. 0 lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej
oraz gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1301); Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. o Agencji Mienia
Wojskowego (Dz.U. z 2021 r. poz. 303 t].); Ustawa z dnia 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze (Dz.U. z 2022 r. poz.
1235); Ustawa z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terendw bylych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz.U. z 2015 r.
poz. 2120); Ustawa z dnia 10 czerwca 1994 r. o zagospodarowaniu nieruchomos$ciami Skarbu Pafistwa
przyjetych od wojsk Federacji Rosyjskiej (Dz.U. z 1994 r Nr 79 poz. 363).
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rysunku studium . 1: 10 000, nie pozwala na szczegdlowe wskazanie wszystkich tych
funkcji. W zwigzku z powyzszym nie bylo mozliwosci precyzyjnego porownania
procentowej powierzchni terenéw funkcjonalnych wynikajacych z ustalen mpzp
z dominujacym przeznaczeniem okreslonym w studium, poniewaz plan miejscowy
moze rozwijac i uszczegbtawia¢ rozwigzania przyjete w studium.

(akta kontroli tom 2 str. 3-4, 7-8)

Zgodnie z art. 32 ust.1-2 ustawy o planowaniu, Burmistrz w celu oceny aktualnosci
mpzp dokonat analizy'” zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz ocenit
postepy w opracowywaniu planéw miejscowych (po uzyskaniu opinii gminnej komisji
urbanistyczno-architektonicznej). Z przedmiotowej analizy wynikta koniecznosé
ograniczenia w mpzp ilosci terenéw pod zabudowe.

(akta kontroli tom 2 str. 4, 10, 16-134)

W okresie objetym kontrolg gmina nie sporzadzata mpzp dla obszaréw, w stosunku
do ktorych wydawata decyzje administracyjne. Burmistrz wyjasnit, ze konsekwencig
objecia mpzp tych obszaréw byloby zwiekszenie terenéw przeznaczonych pod
zabudowe. W studium tereny te wskazane byly pod zabudowe mieszkaniowa badz
ustugi, w szerszym obszarze niz wnioski o decyzie WZ. Decyzje wydane byly
w miejscowosci Kuleszoéwka, Robercin, Wélka Pracka.

(akta kontroli tom 2 str. 4, 8-9)

Szczegblowym  badaniem kontrolnym objeto pie¢ postepowan w  sprawie
sporzadzenia lub zmiany mpzp'8;

1. Mpzp nr715/XXXIV/2021 Rady Miejskiej z 22 stycznia 2021 r. gmina sporzadzita
na podstawie uchwaty 1341/XLV/2018 Rady Miejskiej z 21 marca 2018 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Julianéw dla terenu szkoty w Julianowie oraz zgodnie
z politykg przestrzenng okreslong w Studium. Powodem uchwalenia planu
miejscowego  bylo  zlecenie  koncepcji  budynku  szkoly  wraz
z zagospodarowaniem terenow i konieczno$¢ dostosowania wskaznikow
I parametrow przewidzianych w obowigzujacym planie do zgodnych z przyjetym
wstepnym projektem budowy szkoly tj. wskaznik powierzchni zabudowy
i powierzchni  biologicznie czynnej, wysoko$¢ budynku, liczba miejsc
parkingowych itp. Zmieniono réwniez przeznaczenie terenu zabudowy
mieszkaniowej z ustugami (MN/U) znajdujacego sie w granicach obszaru
objetego planem pod funkeje ustug publicznych, zgodnie ze zlecong koncepcia.
Obszar objety planem pofozony byt w zachodniej czesci gminy Piaseczno
i obejmowat teren o powierzchni ok. 3 ha.

2. Mpzp nr 181/VII/2019 Rady Miejskiej z 10 kwietnia 2019 r. sporzadzono na
podstawie uchwaty Nr 288/XIl/2015 z 23 wrzednia 2015 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego obrgbu Antoninéw i czeséci obrebu Kuleszéwka oraz zgodnie
z politykg przestrzenng okreslong w Studium. Powodem uchwalenia planu
miejscowego byt fakt, ze dla obszaru objetego przystapieniem do sporzadzenia

17 Uchwata nr 1595/L11/2018 z dnia 17 pazdziernika 2018 r. Rady Migjskiej w Piasecznie pn. ,Analiza zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy Piaseczno w latach 2014-2018”.
18 Koszt sporzadzenia 5 szczegdtowo badanych mpzp wynosit 76 825,00 zt.
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mpzp obowigzywaly dwie uchwaly w sprawie uchwalenia planu miejscowego:
nr 165/VIll/2003 r. Rady Miejskiej w Piasecznie z 24 kwietnia 2003 r. oraz
1403/XLVII/2010 Rady Miejskiej w Piasecznie z 19 maja 2010 ., ktdre pomijaty
cze$¢ terenu oraz ich ustalenia byly odmienne niz w przyjetym pozniej Studium.
Zalozeniem planu bylo dostosowanie jego ustalen do kierunkow polityki
przestrzennej gminy Piaseczno ujetej w Studium?. Obszar objety planem
polozony byt w zachodniej czesci gminy Piaseczno i obejmowat teren
0 powierzchni ok. 167 ha.

3. Mpzp nr 638/XXX/2020 Rady Miejskiej z 14 pazdziernika 2020 r. sporzadzono
na podstawie uchwaty Nr 288/XIl/2015 z 23 wrzesnia 2015 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obrgbu Antonindw i czesci obrebu Kuleszéwka, zmienionej
uchwatami Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 98/V/2019 z 13 lutego 2019 r. oraz
Nr 146/VI1I/2019 z 13 marca 2019 r. oraz zgodnie z polityka przestrzenng
okreslong w Studium. Powodem uchwalenia planu byt fakt, ze dla czesci obszaru
objetego mpzp obowigzywata uchwata Nr 1403/XLVII/2010 Rady Migjskiej
w Piasecznie z 19 maja 2010 ., ktdra nie byta zgodna z obowigzujacym Studium,
(uchwalona w trakcie obowigzywania poprzedniego Studium z 2009 r.).
Zatozeniem projektu planu byto dostosowanie jego ustalen do kierunkéw polityki
przestrzennej gminy ujetej w Studium oraz obowiazujacych przepiséw. Projekt
planu przewidywat rozwoj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Wyodrebnienie czeéci Il z gtdwnego planu dla Antoninowa i Kuleszéwki nastapito
na podstawie uchwaty Nr 146/VII/2019 z 13 marca 2019 r., jako wynik
uwzglednienia uwag zlozonych do projektu planu podczas wytozenia do
publicznego wgladu. Zgodnie z zalozeniami Studium ustalono funkcje dla
poszczegolnych obszaréw. Wyodrebniono teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz publiczny ciag pieszo-jezdny. Obszar objety planem
polozony byt w zachodniej czesci gminy Piaseczno i obejmowat teren
0 powierzchni ok. 8,3 ha.

4. Mpzp nr293/X111/2019 z 28 sierpnia 2019 r. czesci wsi Jozefostaw - etap |l zostat
przygotowany w oparciu o Uchwate Nr 928/XXXIII/2013 Rady Miejskie]
w Piasecznie z 17 kwietnia 2013 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Jozefostaw.
Powodem sporzadzenia planu miejscowego byta potrzeba ujednolicenia zapisow
planu dla calego sofectwa, wskazania ogoélnodostepnych terendw publicznych
oraz wskazanie jednorodnego systemu obstugi komunikacyjnej. Etap Il (przyjety
uchwatg Nr 293/X111/2019) zostat wyodrebniony z pierwotnego planu dla wsi
Jozefostaw, jako wynik uwzglednienia uwag zlozonych do projektu planu
podczas wylozenia do publicznego wgladu. Podziat planu na etapy nastapit na
podstawie uchwaly Nr 1216/XL/2017 z 22 listopada 2017 r. Mpzp obejmowat
teren o powierzchni 0,445 ha.

5. Miejscowy plan nr 57/1V/2019 z 16 stycznia 2019 r. cze$ci wsi Zabieniec zostat
przygotowany w oparciu o uchwale Rady Miejskiej w Piasecznie
Nr 1010/XXXV/2013 z 12 czerwca 2013 r. w sprawie przystapienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Zabieniec. Jego podjecie wynikalo z koniecznodci ustalenia linii
rozgraniczajacych drogi wewnetrznej oznaczonej symbolem KDPJ - tereny
publicznego ciggu pieszo - jezdnego. W poprzednio obowigzujacym, dla terenu

19 Zgodnie z zalozeniami Studium ustalono funkcje dia poszczegdlinych obszarow. Wyodrebniono tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy jednorodzinnej z ustugami, tereny zabudowy mieszkaniowsj
jednorodzinnej ekstensywnej oraz wskazano tereny ustug, ustugowo-produkcyjne, ustug publicznych. Ponadto
ustalono tereny bez prawa zabudowy jako tereny lasow.
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objetego przystapieniem, mpzp (zatwierdzonym Uchwalg Rady Miejskie]
w Piasecznie nr 1310/XLIV/2010 z 24 lutego 2010 r.) droga ta nie miata ciggtosci
i stanowita dwa odrebne siegacze. Rozwigzanie zaproponowane ustaleniami
planu usprawnito obstuge komunikacyjng we wsi. Ten mpzp obejmowat teren
0 powierzchni 2,8 ha.

(akta kontroli tom 2 str. 11, 160-417, 471, 474-476, 485, 489-490, 493-497)

Mpzp nie pozostawaty w sprzecznosci z ustaleniami Studium20. Mpzp objete kontrolg
byly uchwalane na terenach juz zainwestowanych lub posiadajacych infrastrukture
techniczng umozliwiajacq ich zainwestowanie.

Plany zawieraly m.n. ustalenia dotyczace ksztattowania  zabudowy
| zagospodarowania terenu tj. zasady, parametry i wskazniki, o ktorych mowa
wart. 15 ust. 2 ustawy.

Plany byly zgodne z art. 17 ustawy o planowaniu oraz rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego?'.

W mpzp ustalono m.in.: przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny
0 roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania; zasady ochrony
I ksztaltowania fadu przestrzennego; zasady ochrony $rodowiska, przyrody
I krajobrazu kulturowego; zasady ksztattowania i zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej; maksymalng wysokos¢ zabudowy,
minimalng liczbg miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg
i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow; szczegdtowe zasady
i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym; szczegdlne
warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakazy, zasady modernizacji i rozbudowy i budowy systeméw komunikagj
I infrastruktury technicznej; sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania,
urzadzania i uzytkowania terenu oraz stawki procentowe od wzrostu wartosci
nieruchomosci.

Burmistrz wyjaénit, Ze Gmina uchwala w pierwszej kolejnosci plany na terenach
posiadajacych infrastrukture techniczng uruchamiajgc je pod zabudowe oraz mpzp
chroniace tereny otwarte, wylaczajace je spod mozliwosci pod zabudowe.

(akta kontroli tom 2 str. 16-134, 420, 424)

Jednym z wnioskow wskazanych w dokumencie ,Analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Miasta i Gminy Piaseczno w latach 2014-2018" bylo stwierdzenie
wystapienia nadpodazy terenéw pod zabudowe mieszkaniowa. Burmistrz wskazat
w wyjasnieniach dotyczacych sposobu reagowania gminy na powyzszy wniosek, Ze
Gmina podejmuje nastepujace dziatania majace na celu ograniczanie przeznaczenia
nowych terenéw pod zabudowe:

- nieprzystepowanie do sporzadzenia mpzp badz niekontynuowanie
rozpoczetych procedur na terenach dotychczas nieobjetych planami

% Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego objete kontrolg przeznaczajg pod funkcje zabudowy
ok. 67% terenow objetych ich obowigzywaniem w tym 31,94% to tereny o funkcii zabudowy mieszkaniowsj,
2 Dz.U. 22021 1. poz. 2404
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miejscowymi, ktére wedtug obowigzujacego Studium nalezatoby wskazaé
jako tereny zabudowy mieszkaniowej, a ktére nie sg do tego przygotowane.
Takie dziatanie majg dotyczy¢ terendw, ktére nie sg wyposazone
w infrastrukiure, a ich zabudowa w oparciu o warunki zabudowy jest
ograniczona lub niemozliwa np. w miejscowosci Chylice, Lbiska, Karolin
PGR, Gloskéw PGR, Wélka Pracka;

- przystepowanie do sporzgdzenia i uchwalenia mpzp dla terendéw wskazanych
w Studium jako tereny otwarte, zeby uniemozliwi¢ ich zabudowe w oparciu
0 warunki zabudowy. Takie dziatanie dotyczyly np. podejmowanych planow
dla catych wsi, gdzie wigkszo$¢ terenu wskazana jest jako tereny lesne i rolne
oraz rekreacyjne, a ewentualne tereny nowej zabudowy mieszkaniowej
stanowig kontynuacje obszarow juz zabudowanych np. w miejscowosci
Bogatki, Pechery, Grochowa;

- podejmowanie uchwat o przystapieniu do zmiany obowigzujacych mpzp
w catosci bgdz w czesciach w ramach dziatai naprawczych majacych na celu
utatwienie inwestorom realizacji inwestycji mieszkaniowych na terenach juz
przeznaczonych w planach pod te funkcje np. w miejscowosci Piaseczno;

- realizowanie inwestycji leZzacych w zakresie kompetencji Gminy na terenach
juz przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w obowigzujacych mpzp
w celu zwigkszenia atrakcyjnosci terendw np. wyposazenie w wodociag
i kanalizacje czy budowa drég m.in. w miejscowosciach Jozefostaw, Bogatki,
Henrykow Urocze, Bobrowiec, Ziotoklos, Runow, Pilawa, Chojnow,
Orzeszyn.

W zakresie szczegbtowo badanych ww. 5 mpzp nie bylo wnioskow wiascicieli
nieruchomosci o odszkodowanie i/lub wykup takich nieruchomosci przez gmine.

(akta kontroli tom 1 str. 176-177, tom 2 str. 486, 491)

W okresie objetym kontrolg z uchwalonych 25 mpzp, w przypadku 14 mpzp Wojewoda
Mazowiecki wydat rozstrzygnigcia nadzorcze. Rozstrzygniecia nadzorcze wojewody
nie stwierdzaly niewazno$ci catych mpzp. Odnosity sie do poszczegolnych ustalen
tekstu lub rysunku planu miejscowego. Cztery uchwalone mpzp byly przedmiotem
zaskarzen przez wiascicieliluzytkownikow wieczystych nieruchomosci do sadu
administracyjnego. Trzy sprawy zakornczone zostaly oddaleniem skargi przez
Wojewodzki Sad Administracyjny (WSA), z ktérych dwie zostaly zaskarzone skargg
kasacyjng do Naczelnego Sadu Administracyjnego, czwarta skarga byta w toku
(oczekiwano termin rozprawy). W zadnym z dotychczas wydanych orzeczen nie
stwierdzono niezgodnosci mpzp z prawem.

(akta kontroli tom 2 str. 5, 11-12)

Gmina nie dokonata analiz transportochtonnéci w mpzp dia terenéw pod nowg
zabudowg w okresie objetym kontrolg, a takze nie sporzadzita bilansu terenow
przeznaczonych pod nowg zabudowe mieszkaniowa. Jak wyjasniat Burmistrz:
Przyczyng braku sporzgdzenia ww. analiz byt fakt, ze uchwalone zostaty mpzp dla
terenow, dla ktorych obowigzywafy wczesniej plany miejscowe z przeznaczeniem
tych terenow pod mieszkalnictwo - dlatego nie uznano tych terendw jako terenéw pod
nowg zabudowe lub MPZP dla terenow rolnych lub lesnych z zakazem zabudowy
mieszkaniowej... ustalenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
terenow zabudowy wymusza konieczno$¢ wydzielenia ukfadu drogowego. Ukfad
drogowy w mpzp wydzielany byf jako rezerwa terenowa pod drogi publiczne, w ich
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

liniach rozgraniczajacych, a ich szczegblowe zagospodarowanie (lokalizacja jezdni,
poboczy, chodnikdw, $ciezek rowerowych etc.) wynika z rozwigzan projektowych na
etapie realizacji konkretnej inwestycji drogowej.

(akta kontroli tom 2 str. 5, 11, 485, 489)

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

1. Wjednym przypadku, na pie¢ szczegdiowo badanych, mpzp gmina nie sporzadzita
merytorycznej analizy dotyczacej zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia
mpzp, dotyczyto to Uchwaly Nr 57/1V/2019 Rady Miejskiej w Piasecznie z 16
stycznia 2019 r. w sprawie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci wsi Zabieniec, a takze nie dokonano analizy stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium wsi Zabieniec, do czego Gmina
byta zobowigzana przepisem art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu przestrzennym.

Burmistrz wyjasnit: jako przyczyne nalezy wskazac cel sporzgdzenia planu, ktéry
ograniczat sig do zmiany przebiegu uktadu drogowego w obszarze planu, fo byly
potgczenia dwéch drég wewnetrznych w jedna droge - cigg pieszo-jezdny. Plan
w Zabiercu sporzadzany na podstawie uchwaly z 2013 r. dotyczyf czesci obszaru
funkcjonujgcego od 2010 roku planu miejscowego i w pozostafym zakresie
(przeznaczenie terenu, wskazniki zagospodarowania) nie zmieniat ustaler planu.
Sporzgdzony plan zachowaf zgodno$¢ ze Studium przyjetym w 2014 r., ktére na
obszarze Zabienca wskazywai zasady zagospodarowania takie, jak
w obowigzujgcym od 2010 roku planie miejscowym.

NIK nie podziela wyjasnien Burmistrza, poniewaz bez wzgledu na cel
sporzadzania mpzp, czy okolicznosci jego zmian przywotane przepisy ustawy
0 planowaniu nie wprowadzajg odstepstw od procedury obowigzujacej przy
uchwalaniu mpzp.

(akta kontroli tom 2 str. 427-469, 471, 476-477)

2. Burmistrz nie opracowal wieloletniego programu sporzadzania miejscowych
plandw, co bylo niezgodne z art. 32 ust 1 ustawy o planowaniu przestrzennym.
Ponadto Burmistrz nie wykonujgc uchwaly Rady Miasta Piaseczno
Nr 1595/L1I/2018 z 17 pazdziemika 2018 r. w sprawie aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Piaseczno oraz migjscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, w czesci
dotyczacej opracowania wieloletniego programu sporzadzania mpzp w terminie do
31 stycznia 2019 r. — naruszyt przepis art. 30 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym, stanowigcy o tym, ze burmistrz wykonuje uchwaty Rady Miasta/Gminy,
tym samym naruszyt takze przepis § 17 pkt. 17 Regulaminu organizacyjnego
Urzedu Miasta i Gminy Piaseczno?,

Burmistrz wyjasnit, ze: sporzgdzono wykaz podjetych uchwat o przystapieniu do
sporzadzenia planow migjscowych lub ich zmian, stanowigcy plan pracy nad
planami miejscowymi, ktéry byt sukcesywnie aktualizowany. W wykazie tym
wskazana byta gradacja waznosci danej procedury oraz decyzja co do procedury,
czy ma byc kontynuowana czy nalezy odstapi¢ od prac nad danym planem.

2 Zarzadzenie Nr ADK.0050.1/2018 Burmistrza Miasta i Gminy Piaseczno z dnia 02.01.2018 r. w sprawie nadania
regulaminu organizacyjnego dla Urzedu Miasta | Gminy Piaseczno. Oraz Zarzadzenie Nr ADK.0050.36.2019
Burmistrza Miata i Gminy Piaseczno z dnia 31.05.2019 r. w tejze sprawie.
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OCENA CZASTKOWA

Opis stanu
fakiveznego

Ponadto wyjasniat: Brak opracowania wieloletniego programu sporzadzania mpzp
byt spowodowany sytuacjg, w ktdrej dynamicznie pojawialy sig priorytety
w zakresie potrzeby uchwalania mpzp lub ich zmian, z uwagi na zmieniajace sie
przepisy lub zapotrzebowanie wynikajace z inwestycji gminnych czy wnioskow
mieszkancow. Nalezy tutaj zauwazy¢, ze procedura uchwalania mpzp jest dfuga
i sformalizowana oraz uzalezniona od uzgodnien i opinii innych Organdw, a takze
konsultacji spofecznych. Wszystko to sprawia, Ze nie mozna precyzyjnie wskazac
Jej przebiegu oraz terminow realizacji poszczegbinych jej etapow.

NIK nie podziela wyjasniern Burmistrza w powyzszym zakresie, poniewaz nie
wykonano wskazanej tresci uchwaty Rady, ani nie wnioskowano o zmiang tej
tresci.

(akta kontroli tom 1 str. 73-77, 118-121, tom 2 str. 4, 10, 419, 421-423)

Uchwalane w okresie objetym kontrolg mpzp byly zgodne z obowigzujacym od 2014 r.
Studium, w szczegolnosci poprzez uwzglednianie wskaznikow zagospodarowania
terenu zawartych w tym dokumencie. Jednak w zwigzku z brakiem aktualizacji
Studium, a w zwigzku z tym brakiem bilansu terenéw pod zabudowe mieszkaniows,
przyjmowane mpzp odnosity sie do wytycznych i wskaznikéw zagospodarowania
terenu, ktore byly nieaktuaine i niedostosowane do wyniku przeprowadzonego
bilansu.

W ocenie NIK aktualizacja polityki przestrzennej i kierunkéw rozwoju Gminy byta
konieczna, na co wskazywata analiza zmian w zagospodarowaniu, zwracajac m.in.
uwage na wystepujacg nadpodaz terenéw pod nowa zabudowe mieszkaniowa.
Gmina nie dokonywata takze analizy transportochtonnosci na obszarach objetych
uchwalanymi mpzp w rozumieniu przepiséw ustawy o planowaniu i rozporzadzen
dotyczach sporzadzania mpzp. Szczegétowe badanie wybranych mpzp wykazato, ze
przy ich uchwalaniu brano pod uwage mozliwo$¢ maksymalnego wykorzystania przez
mieszkancow istniejacych juz rozwigzah w zakresie publicznego transportu
Zbiorowego, jako podstawowego $rodka transportu oraz zapewniono rozwigzania
przestrzenne, utatwiajace przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow, jak np. $ciezki
rowerowe, co w ocenie NIK byto dziataniem prawidiowym. Przy tym rozstrzygniecia
nadzorcze wojewody, a takze orzeczenia sadéw administracyjnych w Zadnym
przypadku nie podwazaly przyjetych rozwiazan w mpzp w zakresie ich niezgodnosci
z obowigzujacymi przepisami prawa.

W ocenie NIK znaczna liczba rozstrzygnieé nadzorczych Wojewody $wiadczy o braku
nalezytej staranno$ci, w opracowywaniu dokumetacji planistycznej mpzp.

Stwierdzono jeden przypadek braku peinej merytorycznej analizy dotyczace;
zasadnosci przystapienia do sporzadzenia mpzp. Ponadto w wyniku nieopracowania
wieloletniego programu sporzadzania mpzp w gminie Piaseczno naruszono przepisy
ustawy o planowaniu, ustawy o samorzadzie gminnym i wewnetrznego Regulaminu
organizacyjnego Urzedu Miasta i Gminy Piaseczno.

3. Zapewnianie przez gminy ochrony tadu
przestrzennego i zréwnowazonego [rozwoju nha
terenach nieobjetych MPZP oraz terenach, na ktérych
planowane byly inwestycje na podstawie specustaw.

Na terenach nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w latach 2019-2021, Urzad wydat 44 decyzje o warunkach zabudowy, dotyczace
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nowych inwestycji mieszkaniowych, wszystkie dotyczyly zabudowy jednorodzinne;.
W pierwszym kwartale 2022 roku nie wydano zadnej nowej decyzji WZ, poza zmiang
decyzji z 2021 r. dotyczacq wysokosci gorej krawedzi elewacii frontowej oraz glownej
kalenicy23,

Kazda decyzja opatrzona byta analizg warunkéw i zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy, jak i stanu faktycznego i prawnego terenu, sporzgdzang na
podstawie art. 53 ust. 3, art. 61 i art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu oraz
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego?-.

Wszystkie decyzje spetnialy warunki umozliwiajace wydanie WZ zgodnie z art. 61 ust.
1 ustawy o planowaniu. Projekty decyzji uzgadniane byly m.in. z Mazowieckim
Zarzadem Drog Wojewodzkich w Warszawie, w odniesieniu do obszaréw przyleglych
do pasa drogowego, Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Warszawie,
w odniesieniu do terenéw Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu lub ze
Starostg Piaseczynskim, w odniesieniu do gruntéw wykorzystywanych na cele rolne,
W rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami. W zadnym przypadku nie
zgloszono uwag uniemozliwiajgcych wydanie WZ.

Kazda decyzia o warunkach zabudowy, wydana przez jednostke kontrolowang
w latach 2019-2021, zawierata szczegélowe wymagania dotyczace nowej zabudowy
- zgodnie z wymogami okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 16
sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Kazdorazowo szczegdlowo okreélano: linie
zabudowy, wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu, szerokoS¢ elewacii frontowej, wysoko$é gomej krawedzi elewacii frontowej,
jej gzymsu lub attyki oraz geometrie dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy
i uktadu potaci dachowych), a takze minimalny wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej.

Projekty decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z wymogami art. 60 ust. 4 oraz
art. 5 ustawy o planowaniu, sporzadzane byly przez osoby z odpowiednimi
uprawnieniami i kierunkowym wyksztaiceniem. W latach 2019-2021 na etacie
w Urzedzie pracowato sze$¢ osob sporzadzajacych projekty decyzji WZ, trzy osoby
wykonywaty te prace na podstawie odrebnych uméw2s,

W zalezno$ci od potozenia danej dziatki w strukturze funkcjonalno-przestrzenne,
(tj. w strefach: intensywnego rozwoju wielofunkcyjnego - A, ekstensywnego rozwoju
wielofunkeyjnego z dominacjg zabudowy jednorodzinnej - B lub ekstensywnego
rozwoju mieszkalnictwa jednorodzinnego i rozwoju ustug turystycznych — C) oraz
dodatkowych obszarach planistycznych o réznych priorytetach rozwojowych (1-4),
odmienne byly wymogi dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy i minimalnego
wskaznika powierzchni biologicznie czynnej. W kazdym przypadku warunki zabudowy
miescity sig w poszczegolnych parametrach wskazanych w Studium.

W pigciu przypadkach?® wydano decyzje o warunkach zabudowy, dla nowych
inwestycji mieszkaniowych, na terenach innych niz wskazane w Studium pod
zabudowe mieszkaniowa; w Robercinie - na dziatkach: 26, 13/2, 17/15, 17/16 - na

2 Sprawa UiA.6730.29.2021 dotyczaca wydania decyzji WZ dla dziatki nr 3/5 w Robercinie.

2 Dz.U. 22003 r. Nr 164, poz.1588.

2 Umowy: UMIG-W/2299/UA/370/U-WB/2020 z 16.07.2020 r., UMIG-W/2367/UA/381/U-WB/2020 z 30.11.2020
r., UMIG-W/24732/UA/394/U-WB/2021 2 2.08.2021 .

% UiA6730.G.11.2019.PT/DK, UiA6730.G.21.2019.AZ,  UiA.6730.24.2020.KT,  UiA.6730.27.2020.KT,
UiA.6730.48.2020 LM
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terenach koncentracji ustug komercyjnych — U i w Orzeszynie, na dzialce 188/3,
oznaczonej jako MN — teren mieszkalnictwa jednorodzinnego; R - teren pozostatych
uzytkow rolnych. Ogéine zalozenia Studium dopuszczaly jednak realizacje funkcji
mieszkaniowej w obszarze ustug komercyjnych i terenach pozostalych uzytkow
rolnych, a analiza bezpo$redniego sasiedztwa, bedaca wstepem do wydania Wz,
pozwalata na realizacje nowej inwestycji mieszkaniowej z zachowaniem kontynuacii
w zakeresie funkcji oraz cech architektonicznych i urbanistycznych istniejacej
zabudowy W badanym zakresie Gmina Piaseczno nie posiadata bilansu terenéw,
ajego sporzadzenie pod nowg zabudowe planowane jest w przypadku podjecia
uchwaty przez Rade Miasta o przystapieniu do sporzadzenia nowego Studium lub
zmiany obecnie obowigzujacego. Ponadto gmina nie wykonywata analiz kosztow
realizacji infrastruktury technicznej badz komunikacyjnej dla poszczegdinych
obszarow, dla ktérych wydawane byly WZ, poniewaz miasto Piaseczno oraz wsie:
Chyliczki, Jozefostaw, Robercin, Bobrowiec, Kamionka, Zabieniec IRS i Orzeszyn
posiadaty takg infrastrukture. Takiej analizy nie wykonywano rowniez dla
migjscowosci  czesciowo nieposiadajacych sieci  kanalizacyjnej tj. Bogatek,
Kuleszowki i Mieszkowa, gdzie realizacja niezbednej infrastruktury bytaby zasadna,
atakze dla dziatki w Chojnowie, bedacej czescig obszaru zwartego osiedla
wyizolowanego terenami leSnymi od zabudowy, nieobjetego zbiorcza siecig
wodociggowg i kanalizacji sanitarnej. Budynki tam usytuowane posiadaty wiasne
ujecia wody i odbiorniki Sciekow. W toku sktadanych wyjasniert Gmina poinformowata,
ze ustalanie warunkow zabudowy na powyzszych terenach nie bedzie generowato
dodatkowych naktadow na infrastrukture.

Dwie, spo$rod 44 decyzji o warunkach zabudowy wydanych w latach 2019-2021,
zainicjowane byly duzo wcze$niej niz przewiduje to standardowa procedura
wydawania WZ. Pierwszy przypadek dotyczyt wniosku z 18 lipca 2017 r.
o wydanie decyzji dla inwestycji mieszkaniowej — w ramach wymiany istniejacej
zabudowy - na dziafce 501/8 w Bogatkach?’. 14 grudnia 2017 r. postanowieniem nr
22 zawieszono postepowanie o wydanie decyzji WZ na 9 miesiecy poniewaz dziatka
byta objeta sporzadzanym nowym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, odjgtym uchwatg Nr 1192/XL/2013 z 20 listopada 2013 r., z uwagi na
zapewnienie tadu przestrzennego poprzez jednoznaczne wskazanie terendw
podlegajacych inwestowaniu oraz ochrone terendw przyrodniczych w dolinie rzeki
Jeziorki. Ponad pdt roku pézniej wznowiono postepowanie administracyjne, na
wniosek inwestora, ktore zakoriczylo sig wydaniem decyzji o warunkach zabudowy
tym samym potwierdzajac ostateczny brak MPZP dla wnioskowanej dziatki. Dziatka
zostata wytaczona z procedury planistycznej uchwatami: Nr 689/XXV/2016 z 28
wrzesnia 2016 r., Nr 1085/XXXVII/2017 z 30 sierpnia 2017 r., Nr 1540/L/2018 z 29
sierpnia 2018 r. W pierwotnym projekcie MPZP ww. dziatka byta przeznaczona pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna,

(akta kontroli tom 1 str. 223-224, 258 i 263-266)

W drugim przypadku inwestor 23 marca 2018 r. wni6st o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego z urzadzeniami budowlanymi na dzialce nr 14/20 we wsi
Kuleszéwka?, ktora w poprzednio obowigzujacym planie zagospodarowania byta
obszarem przeznaczonym pod ,tereny laséw prywatnych i postulowanych dolesier”.
Prawie rok pozniej - 27 lutego 2019 r. Burmistrz Miasta i Gminy Piaseczno odmowit
ustalenia warunkéw zabudowy. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Warszawie

77 UJiA.6730.G.22.2017
2 JiA.6730.G.8.2018
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uchylito niniejsza decyzjg oraz przekazalo sprawe do ponownego rozpatrzenia przez
organ | instancji. Kolegium stwierdzito, iz skarzong decyzje wydano z naruszeniem
m.in. przepisow zwigzanych z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu ~ nie zostaty
okreslone, w sposéb wyczerpujacy, funkcja i parametry sasiedniej zabudowy
uzasadniajgce sprzeczno$¢ wnioskowanej inwestycji. W uzasadnieniu powotywano
sie na doktryne i judykature w sposobie wyznaczania obszaru do analizy, tak by jak
najpetniej uwzgledni¢ zamierzenie budowlane inwestora kierujac sie jego prawem do
zagospodarowania nieruchomosci, ktérg dysponuje, z uwzglednieniem warunkdw
danego terenu w tym zwlaszcza potrzebg zapewnienia fadu przestrzennego.
Ostatecznie decyzje o warunkach zabudowy wydano 11 wrzeénia 2019 r.

(akta kontroli tom 1 str, 225-256)

Obie dziafki nie sa objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
ale znajdowaly sie w granicach pierwotnego przystapienia do sporzadzenia MPZP —
uchwata Nr 1190/XL/2013 (Kuleszéwka) i uchwata 1192/XL/2013 (Bogatki), obie
z 20 listopada 2013 r., ktdre zostaty zmienione uchwatami w latach 2017-2018. Dziatki
te byly przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. W pismie
ADK.1710.3.2022 z 2 wrze$nia 2022 r. || Zastepca Burmistrza nie odpowiedziat na
pytanie czy prace nad MPZP tych terenéw zostaly wznowione w okresie objetym
kontrola.

(akta kontroli tom 1 str. 258-262)

21 decyzji, w okresie objetym kontrola, dotyczylo dziatek w jednej miejscowosci
Chyliczki. Az 14 z nich znajdowato sie w migjscowych planach zagospodarowania
przestrzennego w latach ubiegtych, ktére w wigkszoScistracity moc obowigzujacg w
2003 .2 Tylko jedna z nich (dziatka 76/5) Uchwata 115/86 z 24.03.1986 r. w MPZP
miata przeznaczenie R/IRZ/(ZP)®, wszystkie pozostate3! byly terenami
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg (w tym z dodatkowymi oznaczeniami
dotyczacymi dopuszczalnoci nieuciazliwych ustug podstawowych, ulic dojazdowych,
zbiorczych i dojazdow oraz terendw rolnych stanowigcych rezerwe pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne).

(akta kontroli tom 1 str. 173-174)

W odpowiedzi na wskazanie powodow, dla ktorych caty obszar wsi nie jest objety
MPZP Burmistrz wyjasnit, ze na podstawie uchwaly nr 1086/XXXVII/2017 Rady
Miejskiej w Piasecznie z 30 sierpnia 2017 r. sporzgdzany jest projekt planu dla tego
obszaru. W drugiej pofowie 2022 r. projekt byt na etapie po zebraniu wnioskéw od
migszkancow. Wezesniej dwukrotnie odstapiono od sporzadzenia MPZP dla ww.
terenu z uwagi na liczne protesty/zastrzezenia mieszkancéw wobec plandw
rozwigzan komunikacyjnych wsi Chyliczki. W koncepciji proponowane przeznaczenie
terenéw zasadniczo byly zgodne z poprzednimi ustaleniami MPZP. Tylko
w przypadku trzech dziatek funkcja miata by¢ odmienna od zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej. Nieobjecie ponownie MPZP czesci wsi Chyliczki wyeliminowato
potencjalng mozliwo$¢ pobierania w przysziosci optat planistycznych.

% Zgodnie z art. 87 ust. 3 ustawy o planowaniu, obowigzujace w dniu wejécia w zycie ustawy miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r. zachowujg moc do czasu
uchwalenia nowych plandw, jednak nie diuzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r.

% Tereny upraw rolnych i zieleni fakowej potozone w dolinie rzeki Jeziorki stanowiace rezerwg na utworzenie
parku.

81 Uchwaly: 27/111/11994 z 15.09.1994 (19 dzialek) i 115/86 z 24.03.1986 (1 dziatka)
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(akta kontroli tom 1 str. 166 | 258-262)

Art. 19 ust. 1 specustawy mieszkaniowej upowazniat rady gmin do przyjecia, w formie
uchwat, tak zwanych lokalnych standardéw urbanistycznych. Zgodnie z tym
przepisem Gmina Piaseczno wprowadzita takie standardy uchwatg nr 1573/L1/2018
Rady Miejskiej w Piasecznie z 19 wrzesnia 2018 r. Wojewoda Mazowiecki wydat
rozstrzygnigcie nadzorcze®?  stwierdzajgc niewazno$¢ powyzszej uchwaly
w zakresie §2%3, dotyczacego lokalnych standardow dla inwestycji towarzyszacych.
Z uwagi na powyzsze, na terenie kontrolowanej gminy, w latach 2019-2022 (I kwartat)
obowigzywaly lokalne standardy urbanistyczne wylacznie dla  inwestycji
mieszkaniowych. Ujete w niej wskazniki w zakresie odlegtosci do infrastruktury
komunikacyjnej, szkoly podstawowej, przedszkola, urzadzonych terendw
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu zmnigjszono o 50%. Zwiekszono wskazniki
procentowe okreslajace liczbe dzieci uczeszczajacych do szkét i przedszkoli o nie
wigcej niz 50%. Zmniejszono liczbe kondygnacji naziemnych w budynku o jedng oraz
0 50% odlegtos¢ od istniejacych budynkow mieszkalnych przekraczajacych ustalong
liczbe kondygnacji naziemnych. Ustalono takze liczbe miejsc parkingowych dla
samochodow osobowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycii
mieszkaniowej, liczbg miejsc z przeznaczeniem na parkowanie ogéinodostepne oraz
liczbe miejsc parkingowych dla roweroéw i samochodow osobowych, nalezacych do
obstugi czesci budynkow, przeznaczonych na dziatalno$¢ handlowg lub ustugowa,
Okreslono takze obowiazek zapewnienia dostepu do sieci cieptowniczej na zasadach
wynikajacych z przepisow ustawy Prawo energetyczne®. Zmodyfikowane wskazniki
niniejszych lokalnych standardéw urbanistycznych byly zgodne z zalozeniami
specustawy mieszkaniowej. W latach 2019-2022 ([ kwartat) do Urzedu Miasta i Gminy
Piaseczno nie wplyngt Zaden wniosek wynikajacy z ustawy o utatwieniu
wprzygotowaniu | realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz  inwestycji
towarzyszacych? nie zostata zrealizowana, ani nie byla planowana, zadna inwestycja
na jej postawie.

Jednoczesnie na podstawie innej specustawy — drogowej3s — zaplanowano 22
inwestycjes” w ramach realizowanych zadan budzetowych, na ktére Gmina zawarta
umowy na opracowanie projektu wielobranzowego wraz z uzyskaniem decyzji na
podstawie ww. specustawy. Ze zlozonych przez Burmistrza wyjasnienn wynika, ze
chociaz art. 11i, ust. 2 ww. ustawy eliminuje konieczno$¢ stosowania przepisow
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy projektowaniu danej drogi
brano pod uwage maksymalne zachowanie zgodnos$ci z przebiegiem [inii
rozgraniczajacej drogi w MPZP. Dotychczasowe inwestycie: gminne, powiatowe,
wojewodzkie czy krajowe, realizowane specustawg drogowa, byly zgodne
z zalozeniami Studium z 2014 r.

Inwestycja wptywajaca na strukture przestrzenng gminy, miata miejsce przy okazji
opracowywania przez Generalng Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad koncepcii trasy
S-7 przebiegajacej w czesci zachodniej gminy Piaseczno, ktéra réznita sie od
przebiegu zaproponowanego w Studium z 2009 r. Fakt ten, miedzy innymi, byt

32 Zalacznik nr 2 do pisma ADK.1710.3.2022 z 13 lipca 2022 r.

35 W przedmiotowsj sprawie doszlo do zawarcia ustalen bez podstaw prawnych, z naruszeniem kompetencji
wyznaczonej w art. 19 ust. 3, w zwigzku z art. 19 ust. 1 specustawy mieszkaniowej, co stanowilo istotne
naruszenie prawa w rozumieniu art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym.

3 Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r., Dz.U. z 2022, poz. 1385 1],

% Specustawa mieszkaniowa: Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i reafizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1538)

% Specustawa drogowa z dnia 10 kwietnia 2003 1. 0 szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych (Dz.U. z 2022 r. poz. 176 1j.).

37| ista przekazana pismem ADK.1710.3.2022 z 11 lipca 2022 .
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Stwierdzone
nieprawidiowosci

OCENA CZASTKOWA

Opis stanu
faktycznego

przyczyng do zmiany Studium, uchwalonego w 2014 r. oraz mpzp: Wola Gotkowska,
Antonindw czy Ziotoklos.

(akta kontroli tom 1 str. 171)

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

Planowane inwestycje na podstwie decyzji o warunkach zabudowy dotyczyly terendw
0 zwartej zabudowie i stanowity uzupeknienie tej zabudowy. Przy planowaniu tych
inwestycji zapewniono kontynuacje w zakresie funkcji oraz cech architektonicznych
i urbanistycznych instniejacej zabudowy.

Tylko w jednym przypadku analiza sasiedztwa dziatki, na ktorej planowano nowa
inwestycje mieszkaniowag byta niewystarczajaca, na co wskazalo Samorzadowe
Kolegium Odwotawcze kierujac dang sprawe do ponownego rozpatrzenia. Na
pozostatych terenach pozbawionych migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w sposob rzetelny i legalny wydawane byly decyzje o warunkach
zabudowy poprzedzone stosowng analiza, sasiedztwa dziafki, na ktorej planowano
nowg inwestycjg mieszkaniowa, W rezultacie warunki zabudowy tejze
dostosowywano do dotychczasowego budownictwa, cech i parametrow
urbanistyczno-architektonicznych.

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

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 marca 2022 r. Rada Miejska w Piasecznie
podjeta 28 uchwat o przystapieniu do sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego,
w tym: 3 uchwaly podjeto w 2019 r, 9 w 2020 r,, 12 w 2021 r. i 4 uchwaly
w 2022 r. Sposrod powyzszych, 2 uchwaty zostaly uchylone i prace nad planami nie
byly kontynuowane. Do podjetych we wskazanym okresie uchwat wykonano
6 prognoz skutkow finansowych. W 11 przypadkach realizowano pierwszy etap prac
zwigzany ze zbieraniem wnioskow do planu miejscowego, a w 9 wykonano wstepne
koncepcie planu, ktére moga jeszcze podlega¢ modyfikacjom.

Sporzadzone prognozy finansowe dotycza w pigciu przypadkach projektéw plandw
uchwalonych przez Rade Migjska oraz w jednym projektu planu, ktéry byt uzgadniany
z zewngtrznymi instytucjami. Badaniu zostalo poddanych pie¢ prognoz. Prognozy
byly sporzadzane przez pracownikow Urzedu lub podmioty zewnetrzne w ramach
umowy na sporzgdzanie planu migjscowego. Gmina nie zlecata wykonywania
przedmiotowych prognoz finansowych rzeczoznawcom majatkowym.

(akta kontroli: tom 3 str. 1-52, 53-84)

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 marca 2022 r. Rada Miejska w Piasecznie
podjeta 20 uchwat zatwierdzajacych migjscowy plan zagospodarowania terenu,
z czego 19 weszlo w Zycie, oraz 6 uchwal zatwierdzajacych zmiane planu
miejscowego. W kazdej z 20 uchwal zatwierdzajacych plan miejscowy zostaly
okreSlone stawki optaty planistycznej, mieszczace sig w granicach okreslonych
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ustawg o planowaniu. Natomiast w uchwatach zatwierdzajgcych zmiany planu
miejscowego, tylko wowczas, gdy stawka ta byta przedmiotem zmiany, tj. w jednym
przypadku.

Ze zbadanych uchwat wynika, ze dla terenéw mieszkaniowych stosowana byta
stawka 20%, a dla terenow aktywnosci gospodarczej (ustugi, przemyst) stosowano
stawke 25%, Z kolei dla terenéw petnigcych funkcje publiczne (tereny infrastruktury
technicznej, komunikacii, ustug publicznych) lub pozostawianych w dotychczasowym
uzytkowaniu (tereny rolne, le$ne i wodne) stosowano stawke na poziomie 0%. Stawka
0% uchwalano dla terendéw, dla ktorych nie prognozowano wzrostu wartosci
nieruchomosci i dotyczyta kilku kategorii nieruchomosci:

1. Tereny ktdre pozostawiane sgq w dotychczasowym uzytkowaniu:
- tereny rolne, ledne, wodne (symbole: R, Rp, RZ, RZp, ZL, Ws, Wr);
- tereny ogrodkow dziatkowych (symbol ZD)

2. Tereny przeznaczone do realizacji celéw publicznych, stanowigce wtasno$¢ gminy
lub innego podmiotu publicznego:

- tereny ustug publicznych okreSlonych ogolnie (symbol UP) Ilub
wyszczegolnionych konkretnie (np. tereny ustug sportu i rekreaciji o symbolu
USR);

- tereny infrastrukiury technicznej — wodociagi (symbole: IW, W), kanalizacja
(symbol K);

- tereny komunikacji drogowej i innej — drogi publiczne o symbolach KDS, KDZ,
KDL, KDD, KDPJ, KPJ, KPR, KK;

- tereny zieleni publicznej (symbol ZP, ZP/U, Z).
3. Tereny drog wewnetrznych (symbol KDW).

W jednym przypadku stawka optaty planistycznej zostata uchwalona w wysokosci 0%
dla terenu zabudowy mieszkaniowe;j®. Burmistrz Gminy Piaseczno wyjasnit, ze: jego
sporzgdzenie zostafo wywotane zgtoszonym do gminy roszczeniem o odszkodowanie
w zwigzku z obnizeniem wartosci nieruchomosci. Aby uniknaé wypfaty
odszkodowania postanowiono zmieni¢ plan miejscowy przywracajac po czesci
poprzednio obowigzujgce przeznaczenie terenu, dziatajgc na podstawie
porozumienia ze zgfaszajgcym roszczenie. Przyczyny te zostaly wskazane
w uzasadnieniu do uchwaly nr 152/VIIl/2015 stanowiacej rozpoczecie procedury
zakonczonej przyjeciem planu uchwatg nr 56/1V/2019.

Wyjatkiem byta réwniez stawka opfaty planistycznej w wysokosci 5% dla terenu UP
(cele publiczne) zastosowana w uchwale nr 553/XXV1/2020, ktéra zgodnie
z wyjasnienia Burmistrza wynikata z faktu, ze teren objety uchwalg nie stanowit
whasnosci gminy, ani innego podmiotu publicznego. Jednocze$nie plan z 2020 roku
rozszerzat przeznaczenie terenu w stosunku do wczesniej obowigzujacego planu,
stad szacowano wzrost warto$ci nieruchomosci.

(akta kontroli: tom 3 str. 1-55, 84-138)

W Urzedzie byt prowadzony rejestr aktow notarialnych, obejmujacy sprzedaz
nieruchomosci gruntowych w formie arkusza kalkulacyjnego. Rejestr zawierat date
wplywu oraz Repertorium aktu notarialnego. Pracownik Urzedu analizowal, czy akt
notarialny dotyczy nieruchomosci objetej zmiang planu zagospodarowania

38 Uchwata nr 56/1V/2019.
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| wskazywat spoéréd nich te, ktore byly przedmiotem postepowania o naliczenie Jenty
planistycznej". Rejestr przedmiotowych uméw sprzedazy nieruchomosci, zawiera
oprocz ww. danych oznaczenie nieruchomosci oraz jej potozenie (miejscowost).

W kazdym postepowaniu Gmina zlecata dokonanie oceny wartosci nieruchomosci
rzeczoznawcy majatkowemu, kiéry sporzadzal operat szacunkowy. Decyzje
okreslajgce optate planistyczng wydawane byly na podstawie waznych operatow
szacunkowych. Kazdorazowo zastosowano wiasciwg, stawke procentowa okreslong,
w uchwale rady gminy, ktora wiasciwie stosowano do réznicy, . wzrostu wartosci
nieruchomosci, ktory nastepowat na skutek zmiany mpzp. W okresie kontrolowanym

na wykonanie wyceny w zakresie wzrostu wartoci nieruchomosci przeznaczono
8374,20 zt.

W Urzedzie byt prowadzony rejestr, wyzej opisanych, decyzji, w formie arkusza
kalkulacyjnego, ktory zawiera nastepujace dane: liczba porzadkowa, nazwa
podmiotu, nazwa obrebu, nr dziatki, powierzchnia, wysoko$é renty planistycznej,
numer sprawy, data wydania decyzji, informacja o ewentualnie toczacym sie
postepowaniu w SKO, uwagi. Urzad nie posiadat natomiast odrebnej procedury do
prowadzenia przedmiotowych spraw, stosujac przepisy Kodeksu postepowania
administracyjnego.

W okresie objgtym kontrolg prowadzono 20 postepowan, z ktdrych na dzieri 10
sierpnia 2022 r., 15 zostalo zakoriczonych ostatecznym orzeczeniem renty
planistycznej, a pie¢ postepowan nie zostalo jeszcze zakonczonych ostatecznymi
decyzjami. W 2019 r. wydano ostateczng decyzje ustalajaca optate planistyczng
w wysokosci 258,4 tys. zt, w 2020 r. faczna wysokos¢ optat planistycznych zostata
ostatecznie ustalona szescioma decyzjami w kwocie 274,6 tys. zt, w 2021 r. pieé
ostatecznych decyzji okreslito optate w wysokosci 85,2 tys. zI, a do konca czerwca
2022 . dwie ostateczne decyzje nalozyly przedmiotowa optate w wysokosci 40,1 tys.
zt. Wplaty do budzetu gminy z tytulu optat planistycznych wyniosty w : 2019 .- 4,1 tys.
zt, 2020 1. - 35,5 tys. z, 2021 - 90,6 tys. zt, a w 2022 (I potowa) - 40, 1 tys. zt. Kwota
zaleglosci z tytutu optat planistycznych wynosi 494,9 tys. 74, z czego kwota jednego
diuznika w wysoko$ci 3 tys. zt zostata roztozona na raty do korica 2022 r. Optaty
natozone pozostalymi dwiema decyzjami (wobec jednego podmiotu) w wysokosci
258,4 tys. zt oraz 233 4 tys. zI nie zostaly uiszczone, a wierzytelnosci Gmina zgtosita
syndykowi masy upadiosciowej spotki. W czterech przypadkach optate wniesiono po
terminie i we wszystkich naliczono odsetki. Odsetki zostaly zaptacone w dwéch
postepowaniach w wysokosci 29,66 zt oraz 135,58 z. W dwéch pozostatych
przypadkach nie podjgto dziatari windykacyjnych z uwagi na niska kwote odsetek
(. 0,30 zt w pierwszym i 6,12 zt w drugim przypadku).

Zadania zwigzane z windykacja zalegtosci z tytutu opaty planistycznej, nie byly
przedmiotem kontroli wewnetrznej i audytu w Urzedzie Miasta i Gminy Piaseczno.

Na 15 zakoriczonych postepowan, 12 zakoriczyla ostatecznie decyzja pierwszej
instancii tj. Burmistrza Gminy Piaseczno. W dwach przypadkach zaskarzone przez
strony decyzie zostaly utrzymane w mocy przez Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze (SKO) i Wojewodzki Sad Administracyjny (WSA), a jedna zostata
uchylona i sprawa zostafa przekazana do ponownego rozpatrzenia na skutek
stwierdzonego bigdu w operacie szacunkowym. Ponownie wydana decyzja nie
zostata zaskarzona przez strone postepowania zobowigzang do wniesienia oplaty.

W okresie objetym kontrolg nie stwierdzono przypadkéw przedawnienia roszczen
zwigzanych z wymierzeniem optaty planistycznej. Wszystkie kontrolowane decyzje
zostaly wydane w ustawowym terminie, ale postepowania wszczynano w wielu
przypadkach (fj. w 14 z 20 postepowan) po uptywie miesiaca od zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomo$ci, a w jednym przypadku trwalo ponad 7 miesiecy.
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W wyjasnieniach dotyczacych termindw wszczynania postepowan Zastepca
Burmistrza wskazata m.in. ze: Codziennie wplywa do gminy $rednio ok. 20-25 szt.
aktow notarialnych. Kazdy z nich jest dokfadnie analizowany, wybierane sg akty
notarialne niezabudowanych nieruchomosci, pod katem opfaty planistycznej, ustala
sie przeznaczenie nieruchomosci w planie obecnym iprzeznaczenie w planie
poprzednim. Jezeli nieruchomo$¢ kwalifikuje sie do naliczenia opfaty planistycznej,
to kierowany jest wniosek do Wydzialu UiA tutejszego urzedu o wypis i wyrys
z obydwu planow. Wypis i wyrys wplywa do Wydziatu GGG po uplywie ok. 1
miesigca. Gdy z wypisu i wyrysu wynikajg roznice pomiedzy zapisami w planach,
ustnie przeprowadzana jest analiza z rzeczoznawcq majatkowym zapiséw planéw
pod katem przestanek wzrostu wartosci nieruchomosci. (...) Z uwagi na powyzsze,
nie w kazdym przypadku moZliwe jest wszczecie postepowania w terminie... Z kolei
wszczete juz postepowania dotyczace naliczenia optaty planistycznej nalezy -
zgodnie z wyjasnieniami Zastepcy Burmistrza - potraktowa¢ jako sprawy szczegolnie
skomplikowane, wskazujac m.in. na nastepujace czynnosci: w pierwszej kolejnosci
po uzyskaniu wypisu i wyrysu z planu nalezy wszcza¢ postepowanie. Nastepnie
wyfonionemu w przetargu rzeczoznawcy majgtkowemu, zostaje zlecone wykonanie
wyceny z terminem ok. 2 miesiecznym. Dwumiesigczny termin wynika z tego,
Ze woparciu o art. 10 kpa, nalezy zapewni¢ stronie czynny udziat w postepowaniu.
W toku postepowania istnieje obowigzek zawiadomienia stron o ogledzinach
nieruchomo$ci przez rzeczoznawce majatkowego (...) listem poleconym ze zwrotnym
potwierdzeniem odbioru, na co najmniej 14 dni, przed dniem ogledzin nieruchomosci.
Po sporzgdzeniu i dostarczeniu do organu przez rzeczoznawce wyceny w formie
operatu szacunkowego, organ wnikliwie analizuje sporzadzony operat, nastepnie
zawiadamia, réwniez listem poleconym ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru, strone
0 sporzgdzonym operacie szacunkowym, z ktdrym ma mozliwo$¢ zapoznania sie
w terminie 7 lub 14 dni od dnia ofrzymania zawiadomienia. (...) Po zapoznaniu,
strona czesto sklada uwagi do operatu, wéwczas konieczne jest zajecie stanowiska
przez autora operatu.  Stanowisko  rzeczoznawcy  zostaje  przestane
zainteresowanemu listem poleconym za zwrotnym potwierdzeniem odbioru
ipo 7 dniach jezZeli nie ma dalszych uwag wydana zostaje decyzja.

(akta kontroli: tom 3 str. 1-52, 85-164, 214-248, 259-260)

Od poczatku 2019 r. zgloszono do Gminy Piaseczno 37 roszczen z tytutu art. 36 ust.
1 ustawy o planowaniu tj. odszkodowan lub wykupu nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, kiéry spowodowal, Ze
korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone - na
taczng kwote 31 027,6 tys. t. Dziewie¢ roszczen zostato rozpatrzonych pozytywnie
i Gmina wyptacita odszkodowania w wysokosci 2 322,1 tys. zt. 14 postepowan,
ktorych roszczenia opiewajg na kwote 15968,5 tys. z, nie zostalo jeszcze
zakonczonych, a w przypadku pozostalych 14 wnioskoéw - zostaly wycofane lub
Gmina stwierdzita brak wystapienia przestanek z art. 36 ust. 1 przedmiotowej ustawy
uzasadniajacych wyptate odszkodowania.

Ponadto w okresie kontrolowanym zgtoszono dwa roszczenia z art. 36 ust. 3 ustawy
o planowaniu, ktbre przystugujg w sytuacji gdy warto$¢ nieruchomosci ulegta
obnizeniu, a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$¢ (i nie
skorzystat z praw, o ktorych mowa w ust. 1 i 2), wtedy moze zada¢ od gminy
odszkodowania rownego obnizeniu wartoSci nieruchomosci - i oba zostaly
uwzglednione w kwocie zadanej . tacznie w wysoko$ci 372,1 tys. zt.
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We wszystkich postepowaniach zakoficzonych wyptatg odszkodowar z art. 36 ust.
113 ustawy o planowaniu, zostat sporzadzony operat szacunkowy.

W okresie objetym kontrolg toczyto sig 13 postepowan sgdowych na podstawie art.
37 ust. 10 ww. ustawy o planowaniu. Dwie sprawy zostaly zakoriczone wyrokiem
| wyptatg odszkodowania w facznej wysokosci 126,7 tys. zt, w dwoch postepowaniach
zasgdzono wykup nieruchomosci na faczng kwote 3 526 tys. zt. W toku jest nadal
dziewigC spraw z roszczeniem o odszkodowanie na faczng kwote 5 144,5 tys. zt

W wyjaénieniach Zastepca Burmistrza wskazata m.in., ze: przewazajacej wikszosci
Spraw prowadzonych w trybie art. 36 ww. ustawy nie udaje sie zakoriczy¢ we
wskazanym w tej ustawie terminie 6 miesigcy. W tych przypadkach, w ktérych sprawa
nie trafia na droge sadowa, poniewaz Gminie udaje sie podpisa¢ notarialng umowe
sprzedazy lub ugode w sprawie ustalenia i wypfaty odszkodowania wnioskodawca
oSwiadcza, Ze zawierana umowa, czy ugoda wyczerpuje wszelkie jego roszczenia
z tytutu uchwalenia danego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(zarbwno obecne jak i mogace powstac w przysziosci). Ponadto w wielu sprawach,
w ktorych termin zostaf przekroczony, zawierane byfy porozumienia wydiuZajgce czas
na prowadzenie negocjacji dotyczacych wysokoéci kwoty odszkodowania lub wykupu.
Konieczno$c wypfaty odsetek w niniejszych sprawach pojawia sie w momencie, gdy
sprawa trafia do sgdu. Nalezne ustawowo odsetki zostaly naliczone i wyptacone
w przypadkach dwoch spraw, ktorych faczna wartosé wyniosta 769,3 tys. zt.

(akta kontroli: tom 3 str. 139-213, 215-244)

Informacie z zakresu roszczen zgtoszonych w trybie art. 36 ust. 1-3 i ust. 5 ustawy
0 planowaniu przestrzennym, zostaly przekazane radzie gminy przez Burmistrza
Miasta i gminy Piaseczno: 28 pazdziemika 2019 1., 21 grudnia 2020 r. oraz 11 lipca
2022r.

(akta kontroli: tom 3 str. 139-164)

Od poczatku 2019 r. do 30 czerwca 2022 r. Gmina zrealizowata 59 inwestycji
infrastrukturalnych na kwote 107 555,3 tys. Z4, z ktorej 90 855,5 tys. zt pokryta Gmina
Piaseczno, 12 948,8 tys. zt pochodzilo z innych zrodet (4. udziatu w inwestycji innej
gminy, dotacji Wojewody oraz dotacji UE), a 3750,8 tys. zt zaptacili wiasciciele
nieruchomosci.

(akta kontroli: tom 3 str. 249-255)

W okresie objetym kontrola, Burmistrz Gminy Piaseczno wydat 117 decyzji
naktadajacych optaty adiacenckie na faczng kwote 918,9 tys. zt. Wszystkie decyzje
zostaly wydane na skutek dokonanych podziafow nieruchomosci. W wyniku
wniesionych odwotan 7 decyzji zostato uchylonych przez Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze, a 110 stalo sie ostatecznych i nakiadaly obowigzek zaptaty facznie
kwoty 702,9 tys. zt. Naleznodci ze 105 decyzji w wysokosci 657,2 tys. zt zostaly
uiszczone, a do zapfaty pozostawata kwota 45,7 tys. zt z tytutu 5 decyzji. Wszystkie
sq wymagalne.

Plan dochodéw z tytutu optat adiacenckich wynosit w 2019 . 220 tys. zt, 2020 . — 250
tys. 21, 2021 .- 200 tys. Zt, a w | kwartale 2022 r. 7,5 tys. 2. Realizacja planu w 2019 r.
wyniosta 103%, w 2020 r. 74%, a w 2021 r. 120%. W | kwartale 2022 r. wykonanie
planu wyniosto 1448% zaplanowanej kwoty.

(akta kontroli: tom 3 str. 256-258)
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stierdzone 1V dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nieprawidlowosci  Nastepujaca nieprawidtowos¢:

Pomimo obowigzku wynikajacego z art. 37 ust. 8 ustawy o planowaniu, Burmistrz
gminy Piaseczno nie poinformowat rady gminy w 2021 roku o wykonaniu
dochodow gminy z tytutu optaty planistycznej i roszczen odszkodowawczych.
Informacja z zakresu roszczen zgloszonych w trybie art. 36 ust. 1-3 i 5
przedmiotowej ustawy, zostaty przekazane Radzie Gminy Piaseczno jedynie:
28 pazdziemnika 2019 r, 21 grudnia 2020 r. oraz 11 lipca 2022 r.
Zastepca Burmistrza wyjasnita, Ze: informacje dot. dochodéw i wydatkéw
zwigzanych z przedmiotowymi decyzjami i Zgdaniami byty omawiane w 2021 roku
w procesie planowania budzetu na rok nastepny, ponadto wnioski z 2021 roku dot,
roszczen z art. 36 oraz postepowania w sprawie tzw. ,renty planistyczney’,
wszczynane w roku 2021, byly odnotowywane, rejestrowane i procedowane przez
tutejszy Urzad. W zwigzku z utrudnionym funkcjonowaniem Urzedu
spowodowanym stanem pandemii wirusa SARS-CoV-2, informacje dot.
zgloszonych zgdan o ktérych mowa w art. 36 ust.1-3 i ust. 5 i wydanych decyzjach
0 ktérych mowa w ust. 6 i ust.7, obejmujgce rok 2021, zostaty przedstawione
Radzie Gminy w dniu 11.07.2022 wraz z informacjami obejmujacymi rok 2022,
wskazujgc, Ze zachowano ciggfo$¢ przyczynowo -skutkowg nowych spraw.

Zdaniem NIK nie bylo podstaw do wstrzymania przekazania ww. informaciji Radzie
Gminy, a prowadzone postepowania w Urzedzie i podejmowane uchwaly przez
Rade Gminy w tym okresie, $wiadcza o ciaglosci realizacji pozostatych
obowigzkow wynikajacych z ustawy o planowaniu przestrzennym.

(akta kontroli: tom 3 str. 139-164, 215-244)

We wszystkich uchwatach Rady Gminy dotyczacych uchwalenia lub zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego zawarto stawki opfat planistycznych i mialy one
spojna wysokos¢ ze wzgledu na rodzaj funkcji i przeznaczenie danego terenu
objetego mpzp.

OCENA CZASTKOWA

Stwierdzona nieprawidtowo$¢, w przedmiotowym obszarze, nie wplyneta na wiasciwg
realizacje przez Urzad obowigzkow z zakresu prowadzenia postepowarn dotyczacych
optaty planistycznej oraz odszkodowan wyptacanych przez Urzad z tytutu art. 36 ust.
1-3 ustawy o planowaniu. Postepowania byty prowadzone sprawnie i nie stwierdzono
w nich nieprawidtowosci, roszczenia odszkodowawcze z tytutu art. 36 ust 11 3 byly
rozpatrywane bez zbednej zwtoki, a kwota odszkodowania kazdorazowo ustalana
byta w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce oraz
negocjacje ze strong postepowania.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie przepisow art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace
whioski:

1. Zapewnienie petnej realizacji zadan wskazanych w Strategii Rozwoju MiG
Piaseczno, w tym monitorowanie efektow ich wdrazania.

2. Opracowanie wieloletniego programu sporzadzania miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego dla MiG Piaseczno.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

3. Zapewnienie aktualnosci i zgodnosci gminnych dokumentéw planistycznych
dotyczacych planowania i zagospodarowania przestrzennego.

4. Przystepowanie do sporzadzenia mpzp wytacznie po wczesniejszym
sporzadzeniu merytorycznej analizy, ktéra wykaze zasadno$¢ jego
sporzadzenia.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Departamentu Infrastruktury Najwyzszej Izby Kontroli. Prawo zgtaszania
zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia
pokontrolnego zmienionego zgodnie z trecig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaé Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub
przyczynach niepodjecia tych dziatan.

Wprzypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, 4% wrzesnia 2022 .

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli
Anna Szydlarska-Konarska Departament Infrastruktury
Starszy inspektor kp. p.o. Dyrektor
Marek Maj

Mgy
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