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Jednostka
przeprowadzajaca
kontrole

Kontrolerzy

I. Dane identyfikacyjne

Urzad Miejski w Ozarowie Mazowieckim (dalej: Urzad),
ul. Kolejowa 2, 05-850 Ozaréw Mazowiecki
Pan Pawet Kanclerz, Burmistrz Ozarowa Mazowieckiego od 5 grudnia 2010 .

1. Spos6b uwzglednienia w dokumentach strategicznych warunkéw i dziatan
zapewniajacych tad przestrzenny i zrbwnowazony rozwoj.

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

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

4. Korzystanie przez gminy z instrumentéw prawnych pozwalajacych na pozyskiwanie
srodkow 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 dziatalnosci objete;
kontrolg,

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Infrastruktury

1. Kornel Drabarek, doradca ekonomiczny,
nr KIN/54/2022 z 1 czerwca 2022t

2. Jacek Zaremba, doradca ekonomiczny,
nr KIN/58/2022 z 8 czerwca 2022 r.;

3. Robert Mecha, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr KIN/53/2022 z 1 czerwca 2022 .

upowaznienie do kontroli

upowaznienie do kontroli

(akta kontroli str. 1-13, 898)

1 Dz. U. 22022 1. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

ll. Ocena ogéina? kontrolowanej dziatalnosci

Kierunki i priorytety rozwoju Ozarowa Mazowieckiego (dalej: Gmina), w tym dziatania
stuzace kreowaniu fadu przestrzennego i aktualizacji polityki przestrzennej, okreslone
zostaly w diugookresowej strategii®. W dokumencie tym wskazywano m.in. na
potrzebe analizy obowigzujgcego studium uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego (dalej: Studium) oraz potrzebe uchwalenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (dalej: MPZP), dla catego
obszaru Gminy. Realizujac ww. zapisy, w okresie od wejscia w zycie Strategii
uchwalono m.in. 21 MPZP.

Przez caly okres objety kontrolg, nie zapewniono jednak aktualnosci obowigzujgcego
na terenie gminy podstawowego aktu planistycznego (Studium), majacego kluczowe
znaczenie dla zagospodarowania przestrzennego i zatozen polityki przestrzennej.

Dokonywane oceny aktualnosci dokumentdw planistycznych nie przyczynity sie do
przyjecia nowego Studium, pomimo tego Ze Studium uchwalone przez Rade Miejskg
w Ozarowie Mazowieckim 15 czerwca 2010 r# wymagato aktualizacji, a przede
wszystkim doprowadzenia do zgodno$ci z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?® (dalej: ustawa o planowaniu).
Wskazywaly na to rdéwniez uchwaly Rady Miejskiej z 2014 r6 i z 2017 r7
Przeprowadzona w 2020 r. aktualizacja Studium dotyczyta jedynie fragmentu obszaru
gminy i stuzyta wprowadzeniu ustugi handiu detalicznego o dopuszczalnej
powierzchni sprzedazy do 2000 m2. Sporzadzony na potrzeby tej aktualizacji bilans
terendw przeznaczonych pod zabudowe dotyczyt tylko terendéw objetych dokonang
zmiang, a szacowanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg
zabudowe odnoszono jedynie do obiektéw ustug handlu detalicznego. Prace nad
projektem nowego Studium oraz procedura jego uchwalenia do czasu zakonczenia
kontroli ({j. do dnia 2 wrze$nia 2022 r.) nie zostaly zakonczone.

Gospodarowanie przestrzenig gminy i szczegélowe warunki realizacji inwestycji
okreslone zostaty w MPZP, ktére wg stanu na koniec | kwartatu 2022 r. obejmowaly
99,2% catkowitej powierzchni gminy. Przy tym nie wykonano czynno$ci dotyczacych
doprowadzenia do zgodnosci dwéch MPZP® z przepisami prawa, co stanowito
naruszenie art. 28 ust. 2 ustawy o planowaniu.

W zwigzku z tym, ze prawie caly teren gminy zostat objety MPZP, do Burmistrza
w okresie objetym kontrolg, wplynely jedynie dwa wnioski o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy. Procedura rozpatrywania tych wnioskow przeprowadzona
zostata prawidiowo.

Niemal catkowite pokrycie powierzchni Gminy Ozaréw Mazowiecki (dalej: Gmina)
MPZP stworzylo korzystne warunki do stosowania instrumentow prawnych, w postaci
optat planistycznych, pozwalajacych na pozyskiwanie $rodkéw finansowych
zwigzanych ze wzrostem wartosci nieruchomosci, w wyniku uchwalenia MPZP.
W okresie objetym kontrolg wydano 20 decyzji ostatecznych ustalajgcych opfate
planistyczng w tacznej kwocie 631,3 tys. zt (dochody te zrealizowano w 100%).
Jednak dziatajac nierzetelnie Urzad wszczynat postepowania w sprawie ustalenia

2 Najwyzsza lzba Kontroli formuluje oceng ogo6ing jako oceng pozytywna, oceng negatywng albo oceng w formie opisowe;j.

3 Strategia Rozwoju Gminy Ozarow Mazowiecki na lata 2014-2020.

4 Uchwata nr 464/10 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 15 czerwca 2010 1.

5 Dz. U. z 2022 r. poz. 503.

s Uchwala nr LII/509/14 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 15 maja 2014 r. w sprawie aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ozardw Mazowiecki oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

7 Uchwata nr XL/405/17 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 25 maja 2017 r. w sprawie aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

8 7 czego jedenw 2018 r. i jeden w 2021 1.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

optaty planistycznej dopiero po uptywie $rednio ok. 100 dni od daty wptywu do Urzedu
wypisu aktu notarialnego.

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

1. Spos6b uwzglednienia w dokumentach strategicznych
warunkéw i dzialaih zapewniajacych tad przestrzenny
i zrbwnowazony rozwaoj

1.1, Kierunki rozwoju spotecznego, gospodarczego i przestrzennego Gminy
okre$lone zostaty w Strategii Rozwoju Gminy Ozaréw Mazowiecki na lata 2014-
2020" (dalej. Strategia).
W Strategii uwzgledniono wymiar przestrzenny rozwoju Gminy, okre$lajac cel
operacyjny 4.2: Kreowanie tadu przestrzennego, wskazujac m.in. potrzebe takich
dziatan jak: aktualizacja polityki przestrzennej Gminy adekwatnie do zmieniajacych
sig uwarunkowan i rozwoju Gminy, przeprowadzenie analizy obowigzujgcego
Studium Zagospodarowania Przestrzennego oraz pokrycie cafego terenu Gminy
planami zagospodarowania przestrzennego.
Realizujgc ww. zapisy, w okresie od wejécia w zycie Strategii uchwalono 21 MPZP.
W okresie objgtym kontrola, w Urzedzie nie podjeto prac nad opracowaniem nowej
strategii. Zgodnie z art. 10e ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym?*
(dalej: ustawa o samorzadzie gminnym), opracowanie i przyjecie strategii rozwoju
gminy jest fakultatywne.

(akta kontroli str. 66, 425)
1. 2. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Ozarow Mazowiecki zostalo uchwalone przez Rade Miejskg w Ozarowie
Mazowieckim 15 czerwca 2010 r.2 Studium to zostalo nastepnie zmienione na
podstawie:

- zarzadzenia zastepczego Wojewody Mazowieckiego z dnia 5 pazdziernika
2017,

- uchwaly nr XXX/281/20 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 17
wrzeSnia 2020 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Ozaréw Mazowiecki.
Przedmiotowg zmiang Studium przeprowadzono na podstawie uchwaty
Nr LV/585/18 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 14 czerwca
2018 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium
uwarunkowan ikierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Ozarow Mazowiecki. Przyczyng przystapienia do jej sporzadzania byla
zmiana polityki Gminy, w zakresie ustalenia maksymalnej powierzchni
sprzedazy na obszarach przedstawionych na zalaczniku graficznym do
uchwaly, bedgca odpowiedzig na rosnace zapotrzebowanie w rejonie miasta
Ozarowa Mazowieckiego na obiekty handlu detalicznego o powierzchni
sprzedazy wyzszej niz dotychczas dopuszczona w Studium. Zmiana

® Oceny czastkowe to oceny dzialalno$ci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze byé
sformulowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

1 Uchwata nr LX/583/14 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 6 listopada 2014 r. w sprawie przyjecia
Strategii Rozwoju Gminy Ozaréw Mazowiecki na lata 2014-2020.

1Dz, U. 22022 r. poz. 559.

12 Uchwata nr 464/10 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 15 czerwca 2010 r.
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Studium®® polegata na zwigkszeniu dopuszczalnej powierzchni sprzedazy
obiektow handlu detalicznego do 2000 m2 (dotychczasowe ustalenia Studium
zezwalaly tylko na lokalizowanie S$redniej wielkosci obiektéw handlu
detalicznego z maksymalng dopuszczong powierzchnig sprzedazy na
poziomie 500 m?) oraz na aktualizacji czesci jego zapisow (m.in. danych
demograficznych).

(akta kontroli str. 65-66)

Na opracowanie Studium z 2010 r. wydatkowano 70,8 tys. zt, a na jego aktualizacje
w 2020 . 6,2 tys. zt.

(akta kontroli str. 65-67, 78-84)

Od dnia uchwalenia obowigzujgcego Studium (tj. 15 czerwca 2010 r.) Burmistrz
dwukrotnie dokonywat przegladu jego aktualnosci: w 2014 i 2017 r. Wyniki
dokonanej analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy i oceny postepu
w opracowywaniu planéw miejscowych zostaly przekazane Radzie Miejskiej, ktéra
podjeta nastepnie uchwaly w sprawie aktualnosci Studiums, W uchwale z 2014 r.
stwierdzono konieczno$¢ dostosowania Studium do obowigzujacych wymogow
prawa, mozliwo$ci ekonomicznych gminy na realizacje inwestycji celu publicznego,
w tym wykupu terenu pod drogi publiczne oraz nowych potrzeb ze strony
potencjalnych inwestorow.

Natomiast w uchwale z 2017 r. Rada Miejska stwierdzita, Zze obowigzujace Studium
nalezy uznac za czgsciowo aktualne. Z uchwaly tej wynikato, Ze pomimo iz Studium
nie spefniato wszystkich wymagan okreslonych w art. 10 ustawy o planowaniu, mogto
by¢ podstawg do sporzadzania MPZP. Rada Miejska zarekomendowata przystapienie
do aktualizacji Studium w celu uwzglednienia w nim zmian wynikajacych z przepisow
prawa, uwarunkowan spoteczno-gospodarczych oraz wnioskdéw mieszkancow
i inwestorow. W uchwale tej stwierdzono takze, Ze korekty obowigzujacego
dokumentu powinny zostaC dokonane nie w formie jednostkowych zmian, tylko
poprzez sporzadzenie nowego Studium obejmujacego caly obszar Gminy.

W Gminie nie uchwalono gminnego programu rewitalizacji, o ktorym mowa w ustawie
o rewitalizacji.
(akta kontroli str. 14-63)

1. 3. W obowigzujacym Studium sporzadzono bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowe (ale tylko dla terendw objetych dokonang w 2020 r. zmiang Studium),
w tym m.in.: oszacowano maksymalne, w skali gminy, zapotrzebowanie na nowg
zabudowe, wyrazone w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy'®.

W Studium dokonano poréwnania maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na
nowg zabudowe ustugowg z zakresu handlu detalicznego (195 030 m2) z oszacowang,
chtonnoscig obszaréw o w pemni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej oraz z oszacowang chfonno$cig obszardéw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe, potozonych poza obszarami o w pemi wyksztaiconej

1 gczna powierzchnia terendw objetych zmiang wynosita ok. 145 000 m2,

“ Ww. analiza zostata sporzadzona przez Urzad Gminy w Ozarowie Mazowieckim bez udziatu podmiotow
zewnetrznych.

5 Byly to uchwaly; Uchwata nr LII/509/14 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 15 maja 2014 r.
w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ozarow
Mazowiecki oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i Uchwata nr XL/405/17 Rady
Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 25 maja 2017 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ozarow Mazowiecki oraz miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego.

16 Szacunkowa chtonnos¢ z zakresu obiektow ustug handlu detalicznego obszardw o w pelni wyksztatconej zwarte;
strukturze funkcjonaino-przestrzennej okreslono na poziomie 49 435 m?, a szacunkowa chionno$¢ z zakresu
obiektow ustug handlu detalicznego przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, polozonych poza
obszarami o w pelni wyksztatconej zwarte] strukturze funkcjonalno-przestrzennej na poziomie 74 954 m2,
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zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej (tacznie 124 389 m2). W zwigzku
z tym w Studium zapisano, Zze wskazane jest wyznaczenie ok. 70 tys. m2 powierzchni
uzytkowej zabudowy ustug handlu detalicznego. W tej sytuaciji, zgodnie z art. 10 ust.
5 pkt 4) lit b ustawy o planowaniu, bilans terendéw pod zabudowe uzupetniono
o roznice tych wielkosci wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy. Lokalizacie nowej zabudowy przewidziano poza obszarami
o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarami
przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe, potozonymi poza obszarami
0 w peini wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.

(akta kontroli str. 65-66)

W Studium nie okre$lono mozliwoéci finansowania przez gmine wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej,
stuzacych realizacji zadan wtasnych gminy, poniewaz w zwigzku z wprowadzong 17
wrzeSnia 2020 r. zmiang Studium nie zostata wprowadzona nowa zabudowa
(zmieniona zostata jedynie maksymalna dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla
ustug handlu detalicznego).
Z wymienionego wyzej powodu w Studium nie okreslono potrzeb inwestycyjnych
gminy wynikajacych z koniecznosci realizacji zadan wiasnych, zwigzanych
z lokalizacjg nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarach przeznaczonych w planach miejscowych
(innych niz obszary potozone w zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej) oraz
w przypadku koniecznosci zwigkszenia bilansu i realizacji nowej zabudowy poza tymi
obszarami.

(akta kontroli str, 65-66)

1.4. W obowigzujacym Studium z 2010 r. okreslono, zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy
o planowaniu, kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu
terenow. W dokumencie wskazano, ze zmiany struktury przestrzennej Gminy
wynikaly w znacznym stopniu z uwarunkowan zewnetrznych, zwigzanych
z usytuowaniem w obszarze najwiekszego wplywu Aglomeracji Warszawskiej.
Zmiany te wynikaly takze z uwarunkowan wewnetrznych, w tym m.in. z;

- dotychczasowego zagospodarowania terenow;

- zobowigzan wynikajacych z obowigzujgcych planow miejscowych i decyzji
o warunkach zabudowy;

- stopnia realizacji ustalen dotychczas obowiazujacego Studium;

stanu Srodowiska przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego.

Zmiany struktury przestrzennej Gminy przyjete w Studium wigzaly sie z wiodgcymi
kierunkami rozwojowymi, j.:

- mieszkaniowym — jednorodzinnym i wielorodzinnym;

- ustugowym - z rozwojem centrum obszaru (w mieécie) i dwu lokalnych
centrow  ustugowych  wspomagajacych (w  Jozefowie-Plochocinie
i Kreczkach) z koncentracjg zabudowy mieszkaniowo — ustugowej wzdiuz
drég, a takze z kontynuacjg roli miasta Ozarowa Mazowieckiego w gminie
i powiecie Warszawskim Zachodnim jako osérodka administracyjnego,
politycznego, kulturowego i spotecznego;



—  produkcyjnym - z rozwojem tej funkcji na nowych terenach w otoczeniu Trasy
Poznanskiej, drog ekspresowych S8 i POW, autostrady A-2 oraz
Paszkowianki;

- rolniczym - z zachowaniem tej funkcji w obszarach rolniczej przestrzeni
produkcyjnej irozwojem upraw warzyw, rolnictwa ekologicznego
i przetworstwa rolno-spozywczego;

— rekreacyjno-turystycznym — w skali lokalnej i ponadlokalnej z utworzeniem
Parku Rekreacji i Wypoczynku w Kreczkach i Jozefowie oraz organizacjg
szlakdw turystyki rowerowe;.

W Studium ustalono: indywidualne wskazniki urbanistyczne, opisujgce cechy
i parametry przysziego zagospodarowania, w tym parametry zabudowy m.in.
powierzchnie biologicznie czynng, maksymalng powierzchnie zabudowy, wielkoSci
granicznych powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych, dopuszczalng lub
obowigzujaca wysoko$¢ zabudowy wyrazong w metrach. Np.. na terenach
oznaczonych symbolem M1 - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug,
okre$lono m.in.:

- minimalne powierzchnie biologicznie czynne na kazdej dzialce budowlanej
lub inwestycyjnej (na terenie objetym wnioskiem o pozwolenie na budowe
i granicami projekiu jego zagospodarowania - w rozumieniu przepisow
odrebnych) nie mniejsze niz 25% dla zabudowy wielorodzinnej, nie mniejsze
niz 30% dla zabudowy jednorodzinnej lub zgodnie ze stanem istniejacym;

- maksymalne wskazniki powierzchni zabudowy - 60% dla zabudowy
wielorodzinnej i 50% dla zabudowy jednorodzinnej;

~- maksymalng wysoko$¢ zabudowy wielorodzinnej do 4 kondygnaciji (do 15 m)
z dopuszczalng zabudowg w miescie do 5 kondygnacji (do 18,5 m) lub
zgodnie ze stanem istniejacym;

- minimalne powierzchnie nowo utworzonych dzialek budowlanych dla
zabudowy mieszkaniowej: zabudowa wolnostojagca 1000 m2, zabudowa
blizniacza — 500 m2, zabudowa szeregowa — 300 m? .

W wyniku zmiany Studium dokonanej uchwatg nr XXX/281/20 Rady Miejskiej
w Ozarowie Mazowieckim z dnia 17 wrze$nia 2020 r., na terenach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug oznaczonych symbolem M2 i na terenach
zabudowy ustugowo — mieszkaniowej, umozliwiono ustugi handlu detalicznego
o dopuszczalnej powierzchni sprzedazy do 2000 m2 na wyznaczonych obszarach
oznaczonych symbolem M3. M.in. w zwigzku z powyZzszym, w uchwale
Nr XXXVI/348/21 z dnia 25 lutego 2021 r. . w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Ozarowa Mazowieckiego dla obrebu
ewidencyjnego numer 0011, dla terenu zabudowy ustugowej, obiektow
produkcyjnych, sktadéw i magazyndéw dopuszczono ustugi handlu detalicznego do
2000 m2 powierzchni sprzedazy.

(akta kontroli str. 65-66)

W Studium okreslono réwniez kierunki rozwoju systeméw komunikacji (obejmujace
m.in. rozwoj uktadu drog/ulic lokalnych, komunikacje zbiorows, polityke parkingowa,
i ruch rowerowy) i infrastruktury technicznej (gospodarke wodno-Sciekowa, systemy
energetyczne, zasilanie w gaz, zaopatrzenie w ciepto, usuwanie odpadow statych,
telekomunikacje).

(akta kontroli str. 65-66)



Stwierdzone
nieprawidlowosci

W Studium zostaly wyznaczone tereny, dla ktérych wskazano obowigzek
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - facznie
dziewig¢ obszarow'’. Wedtug stanu na dzien 2 wrze$nia 2022 r. wszystkie te tereny
byly objete MPZP. Natomiast w Studium nie wskazano obszaréw, dla ktérych nalezy
przeprowadzi¢ scalenia lub podzialy nieruchomosci.

(akta kontroli str. 14-15, 65-66)

Zgodnie z uchwalg Rady Miejskiej z dnia 25 maja 2017 r. przystgpiono do
opracowywania nowego Studium. Wedtug stanu na dzief zakoficzenia kontroli (tj. 2
wrzesnia 2022 r.) opracowany projekt Studium podlegat wewnetrznym uzgodnieniom,
a nastepnie planowane bylo przediozenie go do uzgodnien i opinii ustawowo
wskazanym organom.
Prace planistyczne polegajgce na opracowaniu projektow MPZP i Studium
wykonywane byly przez pracownikéw zatrudnionych w Urzedzie.

(akta kontroli str. 684-875)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujgcg nieprawidiowose:

Naruszenie postanowien art. 33 ustawy o planowaniu poprzez niedostosowanie
obowigzujacego Studium do zgodno$ci z przepisami prawa.

W okresie objetym kontrolg Burmistrz nie dostosowat Studium uchwalonego
w 2010 r. do zgodno$ci z obowigzujacymi przepisami ustawy o planowaniu oraz nie
dokonat aktualizaciji catosci dokumentu Studium.

Rada Miejska dwukrotnie podejmowata uchwaty w sprawie aktualnosci Studium:

- Uchwata nr L11/509/14 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 15
maja 2014 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w ktorej
stwierdzono konieczno$¢ dostosowania Studium do obowigzujacych
wymogow prawa;

- Uchwata nr XL/405/17 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 25
maja 2017 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, w kitdrej.
rekomendowano roéwniez przystapienie do aktualizacji Studium w celu
uwzglednienia w nim m.in. zmian wynikajacych z przepisow prawa.
W uchwale stwierdzono takze, ze korekty obowigzujacego dokumentu

17 Byly to nastepujace obszary:
1} Obszar z dopuszczeniem lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2
—teren UC w Broniszach - Macierzyszu,
Osiem obszarow przestrzeni publicznych polozonych na terenie catej gminy Ozarow Mazowiecki:
Zespdt sportowo — rekreacyjny z zielenig parkowg — SHR Wolica,
Plac - rynek w Jozefowie,
Park wiejski w SHR Ptochocin,
Park — plac w Ozarowie Mazowieckim (Park Oltarzewski),
Plac Ratuszowy w Ozarowie Mazowieckim,
Osiedlowy plac zabaw na osiedlu Mickiewicza w Ozarowie Mazowieckim,
Plac przed siedzibg Starostwa Warszawskiego Zachodniego w Ozarowie Mazowieckim,
Park Wiejski w Macierzyszu.

WO~ OO bW
Phas N Pt Pt BB
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powinny zostaC dokonane poprzez sporzadzenie nowego Studium
obejmujacego caty obszar Gminy.

W okresie objetym kontrola, przeprowadzono jedng zmiane Studium
w 2020 r., odnoszaca sie do fragmentu obszaru gminy, polegajgca na zmianie
jednego z parametréw, umoZliwiajgcego lokalizacje obiekiow handlu
detalicznego o dopuszczalnej powierzchni sprzedazy do 2000 m2,
Jednoczesnie od 2017 r. prowadzone byly prace nad nowym Studium,
a procedura uchwalenia tego dokumentu do czasu zakonczenia czynnosci
kontrolnych w jednostce (ij. do dnia 2 wrzesnia 2022 r.) nie zostata zakorczona.

Wyjadniajac  brak dostosowania obowigzujgcego Studium do zgodnosci
z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz brak aktualizacji catego dokumentu,
Naczelnik Wydziatu Geodezji, Gospodarki Nieruchomosciami i Zagospodarowania
Przestrzennego Urzedu wskazat m.in., Ze opracowanie tak obszernego dokumentu
jakim jest Studium, do zmiany ktérego sptyneto wiele wnioskdw (ponad 300), wymaga
przygotowania ustawowo niezbednych materiatow, analiz, opracowan itp.

Ponadto wskazat, ze w miedzyczasie przeprowadzono procedury i przedtozono do
uchwalenia:

- 14 miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego;

— 15 przystapien do uchwalenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego;

— zmiane Studium uwarunkowan i kierunkow  zagospodarowania
przestrzennego Gminy Ozaréw Mazowiecki (Uchwata Nr XXX/281/20 Rady
Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 17 wrzesnia 2020 r.).

Wskazat dodatkowo, ze prace planistyczne polegajace na opracowaniu projektow
MPZP i Studium wykonywane byly przez pracownikéw zatrudnionych w Urzedzie.

W ocenie NIK, stanowito to naruszenie przepisow art. 33 ustawy o planowaniu. Gmina
ma obowigzek dbania o to, aby uchwaly planistyczne nie tylko byly uchwalane
w zgodzie z prawem, lecz takze by byly zgodne z przepisami powszechnie
obowigzujacego prawa, réwniez wowczas, gdy prawo to ulega zmianom. Temu celowi
stuzy naloZzony na gmine, w sytuacji zmiany obowigzujacych ustaw lub uchwalenia
nowych akidow normatywnych, obowigzek ponowienia procedury planistycznej
w zakresie niezbednym do dokonania tych zmian.

Przez caly okres objety kontrolg nie zapewniono aktualnosci i zgodnosci z przepisami
prawa podstawowego aktu planistycznego (Studium), majacego kluczowe znaczenie
dla zagospodarowania przestrzennego i zatozen polityki przestrzennej w gminie.
Studium nie uwzglednialo wszystkich elementéw okre$lonych przepisami art. 10
ustawy o planowaniu, w tym bilansu terenéw pod zabudowe i potrzeb gminy
w zakresie nowego budownictwa oraz maksymalnego w skali miasta
zapotrzebowania na nowg zabudowe. Przeprowadzona w 2020 r. aktualizacja
Studium, dotyczyta fragmentu obszaru gminy i stuzyta wprowadzeniu ustugi handlu
detalicznego o dopuszczalnej powierzchni sprzedazy do 2000 m2. Sporzadzony na
potrzeby tej aktualizacji bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe, dotyczyt
wylacznie terenéw objetych dokonang zmiang Studium, a szacowanie
maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe, odnoszono do
obiektow ustug handlu detalicznego.

Prace nad projektem nowego Studium obejmujacego aktualizacje catego dokumentu
oraz procedura jego uchwalenia do czasu zakoficzenia kontroli nie zostaty
zakoniczone.
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2. Uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz ich zmian, jako narzedzia zapewnienia
tadu przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju

2.1. W okresie objetym kontrolg w granicach administracyjnych Gminy obowigzywato
81 MPZP, ktore zostaty uchwalone przez Rade Miejska w latach 1996-2021. Plany te
pokrywaly 7 068 ha, co stanowito 99,2% catkowitej powierzchni Gminy. MPZP
obejmowaly obszary okre$lone w Studium, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2 pkt 8-9
ustawy o planowaniu®,

W okresie objetym kontrolg uchwalono 10 MPZP, ktére obejmowaly powierzchnie
453,3 ha (co stanowito 6,4% powierzchni Gminy), z tego w 2020 r. uchwalono sze$¢
MPZP o powierzchni 64,6 ha, a w 2021 r. - cztery MPZP o powierzchni 388,7 ha.'®
W okresie objetym kontrola MPZP pokrywaty calo$¢ powierzchni terenow okreslonych
w Studium, ktére zostaly wskazane pod zabudowe (5660 ha). Pozostala
powierzchnia objeta MPZP to tereny niezabudowane (1408 ha)®. Struktura
powierzchni rodzajow zabudowy?!, ujeta w MPZP, nie zmienita sig w istotny sposob
(powierzchnia zabudowy mieszkaniowej i ustugowej zwigkszyta sig odpowiednio o 35
ha?2i 33 ha23, a zmniejszeniu ulegta powierzchnia zabudowy innej tj. terenéw rolnych,
na ktorych dopuszczona jest realizacja zabudowy zagrodowej i obstugi rolnictwa oraz
terendw infrastruktury technicznej). Wedtug stanu na koniec | kwartalu 2022 r.
powierzchnia zabudowy mieszkaniowej wyniosta 1404 ha (24,8%), ustugowej —
1167 ha (20,6%), produkcyjnej — 56 ha (1%) oraz innej 3 033 ha (53,6%).

Sposrod 10 MPZP uchwalonych w okresie objetym kontrolg 8 planéw obejmowato
powierzchnie od 0,3 do 5,8 ha, natomiast dwa MPZP obejmowaty swoim zasiegiem
Znacznie wigksze powierzchnie - 53,2 i 383,2 ha. Przyczyng sporzadzania projektow
planow obejmujacych niewielkie powierzchnie terenu byta potrzeba zmiany
przeznaczenia terenu, np. terenu boiska sportowego na inne ustugi publiczne (MPZP
z 24 pazdziernika 2019 r. obja} powierzchnie 1,5 ha), ujednolicenie ustalen dia
obszaru objetego planem (MPZP z 25 lutego 2021 r. dla powierzchni 1,5 ha) lub
rezygnacja z wyznaczenia rezerwy terenu pod drogi do istnigjacych dziatek ze
wzgledu na inny sposéb ich skomunikowania.

(akta kontroli str. 170-217, 408-410)

2.2. Szczegbtowa analiza szeSciu MPZP, co stanowito 60% MPZP uchwalonych przez

Rade Miejska w okresie objetym kontrolg wykazata, Ze byly one zgodne z ustaleniami

Studium? oraz uwzgledniaty obowigzkowe elementy wymienione w art. 15 ust. 2
ustawy o planowaniu, w tym m.in..

- zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,

w tym maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy, jako wskaznik

powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki

18 Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu gmina okresla w nim obszary, dla ktorych zamierza sporzadzi¢
MPZP. Ponadto gmina okresla obszary, na ktorych istnieje obowigzek uchwalania MPZP na podstawie przepisow
odrebnych zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia
scalen i podzialu nieruchomodci, a takze obszary przestrzeni publicznej.

19 Uchwalone MPZP dotyczyty terenow objetych juz planami i nie wplywaly na zwigkszenie obszarow Gminy
objetych MPZP.

2 Na przyklad: tereny rolne bez prawa zabudowy, tereny zielone, zbiorniki wodne, pas drogowy.

2t Wedtug rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanego w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycli celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy
(Dz. U. nr 164 poz. 1589).

27j. 0 2,5%.

87} 02,8%.

2 Tj, spelnialy wymagania okreslone w art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu.
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budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej i maksymalna wysoko$¢
zabudowy.

Ponadto:

- nie wystapity przypadki, w ktérych, w zwigzku z uchwaleniem MPZP,
korzystanie z nieruchomosci lub ich czeci w dotychczasowy sposéb lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sig niemozliwe;

- w przypadku dwoch z szeSciu poddanych analizie MPZP ograniczono
wydzielanie drég publicznych, poniewaz dotyczyly one matego obszaru
wiejskiego z juz wydzielonymi drogami;

- w przypadku okre$lania w MPZP terenow dla nowej zabudowy analizowano
transportochtonno$¢ nowej struktury przestrzennej?s;

- w przypadku okreslania w MPZP terenéw dla nowej zabudowy wzigto pod
uwage mozliwoS¢ maksymalnego wykorzystania przez mieszkancéw
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu
oraz zapewniono rozwigzania przestrzenne, utatwiajace przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow, jak np.: Sciezki rowerowe.

(akta kontroli str. 401-402, 672-674)
2.3. Koszt sporzadzenia 10 MPZP, uchwalonych w okresie objetym kontrolg, wyniést
85,7 tys. z. Realizacja procedur planistycznych w tym zakresie, stosownie do
postanowien art. 21 ust. 1 ustawy o planowaniu, zostata sfinansowana w catosci ze
budzetu Gminy. Nie wystapity przypadki finansowania lub wspoétfinansowania
opracowania MPZP ze Zrddet zewnetrznych, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 ustawy
o planowaniu.
(akta kontroli str. 171, 408)
2.4. Wojewoda Mazowiecki, dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86
ustawy o samorzadzie gminnym, 25 listopada 2021 r. stwierdzit niewaznos¢ uchwaly
Rady Miejskiej w sprawie MPZP26, w zakresie cze$ci ustalen wskazanych
w rozstrzygnieciu. Rada Miejska nie skorzystata z przystugujacego jej prawa?” do
Ztozenia skargi do wiasciwego Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego na tres¢
przywotanego rozstrzygniecia nadzorczego wojewody, co spowodowalo jego
prawomocnos¢?e,
(akta kontroli str. 171, 218-251)

W dniach 17 czerwca i 25 lipca 2019 r. do Urzedu Miejskiego wptynety dwie skargi,
na uchwate Rady Miejskiej w sprawie MPZP2, kierowane za po$rednictwem Rady
Miejskiej do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie® (dalej: WSA).
Zgodnie z art. 54 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo postgpowania przed

25 W wyniku tych analiz w MPZP formutowano m.in. wymagania dotyczace liczby miejsc do parkowania. Np.
w uchwale nr XXX/280/20 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 17 wrze$nia 2020 r. w sprawie
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Ozarowa Mazowieckiego dla dziatek
ewidencyjnych nr 147/1, 147/2, 147/3 i 21/10, obreb ewidencyjny 0003 — obszar |, ustalono odpowiednig
minimalng liczbe miejsc do parkowania, np. dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - 1,5 miejsca do
parkowania na jedno mieszkanie (liczone z miejscami w garazach), dla obiektéw administracji — 25 migjsc do
parkowania na 1000m? powierzchni uzytkowej itd.

% Uchwata nr XLIV/401/21 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 21 pazdziernika 2021 r. w sprawie
MPZP Gminy dla obszaru Duchnice — Oftarzew — cze$¢ 1 i 1V.

7 Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym.

28 QOkolicznosci i zakres uniewaznienia przez wojewode MPZP w czesci zaprezentowane zostaly w sekcji
Stwierdzone nieprawidfowosci, odpowiadajacej obszarowi nr 2 wystapienia pokontrolnego.

2 Uchwata LXII/638/18 Rady Miejskiej z dnia 4 pazdziernika 2018 r. w sprawie MPZP Gminy dia obszaru
Macierzysz — Jawczyce — Mory ~ cze$é 1.

3 Zostaly one zlozone na podstawie art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

sadami administracyjnymi3!, ww. skargi wraz z wymagang dokumentacjg zostaty
przekazane do WSA przez Rade Miejska.
Postanowieniem z 18 listopada 2019 r. WSA odrzucit skarge z 17 czerwca 2019 r.
z przyczyn formalnych. Sad ocenit, ze zostala ona wniesiona przez osobe
nieuprawniong, . niebedaca wiascicielem nieruchomosci objetej zaskarzonym
MPZP. W dniu 27 lutego 2020 r. Naczelny Sad Administracyjny oddalit skarge
kasacyjng w tej sprawie.
Wyrokiem z 29 pazdziermnika 2020 r. WSA stwierdzit natomiast niewazno$¢
zaskarzonej, 25 lipca 2019 r., uchwaly w czeéci ustalen. Rada Miejska nie skorzystata
z przystugujacego jej prawa3? do wniesienia skargi kasacyjnej do Naczelnego Sadu
Administracyjnego na tre$¢ przywotanego wyroku WSA, co spowodowa}o jego
prawomocno$¢ss,
W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki sktadania przez wiascicieli lub
uzytkownikdw wieczystych wnioskéw dotyczacych braku mozliwosci lub ograniczenia
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci nieobjetych MPZP.
(akta kontroli str. 171-172, 252-400)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg nieprawidtowos¢:

Naruszenie art. 28 ust. 2 poprzez nieponowienie czynno$ci w zakresie niezbednym

do doprowadzenia do zgodnoSci projektu dwoch MPZP z obowigzujacymi

przepisami.
Pomimo  uprawomocnienia  sig  rozstrzygniecia nadzorczego  Wojewody
Mazowieckiego z 25 listopada 2021 r., stwierdzajacego niewazno$¢ uchwaty Rady
Miejskiej w sprawie MPZP dla obszaru Duchnice - Oftarzew - cze$¢ | i V34
w cze$ci ustalen, Burmistrz nie ponowit czynnosci w zakresie niezbednym do
doprowadzenia do zgodnosci projektu MPZP z przepisami prawa, do czego
byt zobligowany na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o planowaniu.
Naruszenia przy sporzadzeniu tego MPZP polegaly na sprzecznosci czesci tekstowej
z czescig graficzng, nieuwzglednieniu czesci ustalen obowigzujacego Studium,
a takze niedochowaniu obowigzku jednoznacznego okreslenia przeznaczenia
terenu?,
W przypadku prawomocnego wyroku WSA z 29 pazdziernika 2020 r. Burmistrz nie
podjat dziatan w celu dostosowania uniewaznionej w czesci uchwaly Rady Miejskiej3
do obowigzujacych wymagan prawnych. W MPZP nie wskazano, ktore z terendw
0 roznych funkcjach lub rdznych zasadach gospodarowania nalezaty do
poszczegolnych rodzajow terendw zrdznicowanych ze wzgledu na dopuszczalne
poziomy hatasu3’.

(akta kontroli str. 218-251, 363-376)

31Dz, U. 22022 r. poz. 329, ze zm.

%2 Na podstawie art. 173 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo postepowania przed sadami administracyjnymi.

3 Okolicznoéci i zakres uniewaznienia przez WSA MPZP w czeéci zaprezentowane zostaly w sekcji Stwierdzone
nieprawidlowoéci, odpowiadajacej obszarowi nr 2 wystapienia pokontrolnego.

3 Uchwata nr XLIV/401/21 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 21 pazdziernika 2021 r. w sprawie
MPZP Gminy dla obszaru Duchnice — Ottarzew ~ cze$¢ 1 1V,

% W zwigzku z powyzszym Wojewoda Mazowiecki stwierdzit niewazno$¢ uchwaty w zakresie ustalen: § 43 ust. 4
pkt 3 w odniesieniu do sformutowan; 3KDW, 6KDW; § 43 ust. 8 pkt 2 w odniesieniu do sformutowan: 3KDW,
BKDW; § 46 ust. 3 pkt 3 lit. T w odniesieniu do sformulowania: od 1,5 m; czeéci tekstowsj i graficznej
w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: ZP/MN/U oraz ZP/MN.,

% Uchwata LXII/638/18 Rady Miejskiej z dnia 4 pazdziernika 2018 r. w sprawie MPZP Gminy dla obszaru
Macierzysz - Jawczyce ~ Mory — cze$¢ .

7 W zwigzku z powyzszym WSA stwierdzit niewazno$¢ § 18 ust. 3 uchwaly wraz z odpowiadajaca mu czescig
graficzng planu dotyczagca terenu oznaczonego symbolem 23 U/MN w odniesieniu do dziatki, kiorej wiascicielem
byt skarzacy.
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Burmistrz wyjasnit, Ze nie skorzystano z uprawnieft wynikajacych z art. 28 ust. 2
ustawy o planowaniu, poniewaz nie majg one charakteru obligatoryjnego. Wskazat
zarazem, ze poniewaz procedura planistyczna uchwalania MPZP Gminy dla obszaru
Duchnice - Ottarzew byta dzielona i pozostale cze$ci obszaru bedg podlegaty dalsze;
procedurze planistycznej dazacej do uchwalenia MPZP, Urzad postara sie
uwzglednic réwniez obszary wskazane w rozstrzygnieciu nadzorczym wojewody.
Burmistrz nie wyjasnit natomiast przyczyn braku podjecia dziatan, wynikajgcych
z art. 28 ust. 2 ustawy o planowaniu, w zwigzku z prawomocnym wyrokiem WSA
z 29 pazdziernika 2020 r., stwierdzajacym niewazno$¢ MPZP w czesci ustalen.

(akta kontroli str. 422-425)

NIK nie podziela wyjasnien Burmistrza w zakresie braku obligatoryjnosci
podejmowania dziatan zmierzajacych do usuniecia stwierdzonych przez Wojewode
lub Sad naruszen zasad lub trybu sporzadzania studium lub planu miejscowego.
Art. 28 ust. 2 ustawy o planowaniu stanowi, ze jezeli rozstrzygniecie nadzorcze
wojewody stwierdzajace niewazno$¢ uchwaly w sprawie studium lub planu
miejscowego stato si¢ ostateczne, wojt (burmistrz albo prezydent miasta) jest
zobowigzany do ponowienia czynnoéci, niezbednych do doprowadzenia studium lub
projektu planu miejscowego do stanu zgodnosci z przepisami prawa. Postanowienia
art. 28 ust. 2 ustawy o planowaniu, majg odpowiednie zastosowanie takze w sytuacii
stwierdzenia przez sad niewaznosci planu miejscowego, co potwierdza orzecznictwo
Naczelnego Sadu Administracyjnego3®.

NIK pozytywnie ocenia objecie MPZP niemal calej powierzchni Gminy. Plany
obejmowaty wszystkie okreslone w Studium obszary, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2
pkt 8-9 ustawy o planowaniu. W okresie objetym kontrolg uchwalono 10 MPZP, ktére
dotyczyly terenow objetych wezesniej MPZP.

Analiza szeSciu MPZP spo$réd 10 uchwalonych w okresie objetym kontrolg
wykazata, ze byly one zgodne z ustaleniami Studium oraz uwzgledniaty obowigzkowe

- elementy wymienione w art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu. Finansowanie

dokumentacji planistycznej odbywalo sie zgodnie z przepisami ww. ustawy. Dwa
MPZP zostaly sporzadzone nierzetelnie (z czego jeden z 2018 r. i jeden z 2021 r.).
W zwigzku z tym, na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu stwierdzono,
odpowiednio w ramach prawomocnego rozstrzygniecia nadzorczego Wojewody
Mazowieckiego i wyroku WSA, niewazno$¢ wspomnianych MPZP w czesci ustalen.
Pomimo tego Burmistrz nie ponowit czynnoSci w zakresie niezbednym do
doprowadzenia do zgodnosci projektéw MPZP z przepisami prawnymi, do czego byt
zobligowany na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o planowaniu.

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

3.1. W okresie objetym kontrolg do Burmistrza wptynely dwa wnioski o ustalenie
warunkow zabudowy. W jednym przypadku ustalono warunki zabudowy, ktore
dotyczyly budowy budynku mieszkalnego. Wniosek spetniat wszystkie wymagania
okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu®. Drugi wniosek dotyczyt budowy
budynku ustugowo — magazynowego. W tym wypadku Burmistrz odmowit ustalenia

38 Wyrok NSA z 3 lipca 2018 r. Sygn. akt It OSK 1932/16.
% Dzialka, ktorej dotyczyt wniosek znajdowala sie na obszarze przeznaczonym w Studium pod zabudowe
mieszkaniowa.
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warunkéw zabudowy z powodu niespetnienia wszystkich tacznych warunkow
okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu. Burmistrz przeprowadzit analize
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarze analizowanym
w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 - 5 ustawy o planowaniu.
Projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat sporzadzony przez etatowego
pracownika Urzedu, ktory posiadat uprawnienia okreslone w art. 60 ust. 4 oraz art. 5
ustawy o planowaniu.

(akta kontroli str. 877-897, 900-909)

3.2.Na terenie Gminy nie planowano (w okresie objetym kontrolg) inwestycji
mieszkaniowych na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
wprzygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz  inwestyciji
towarzyszacych®® (dalej: specustawa mieszkaniowa).
Na podstawie art. 19 ust. 1-4 specustawy mieszkaniowej Rada Miejska podjeta w dniu
28 czerwca 2022 r. uchwale w sprawie okreslenia lokalnych standardow
urbanistycznych na terenie gminy Ozaréw Mazowiecki4!. Ujete w lokalnych
standardach urbanistycznych wskazniki w zakresie odleglosci do infrastruktury
komunikacyjnej oraz o$wiaty lub liczby kondygnacii nie roznig sie o wiecej niz 50% od
standardow okreSlonych w art. 17 specustawy mieszkaniowej. (tj. speniaty
wymagania okreslone w ww. przepisie). W ww. standardach okreslono liczbe miejsc
parkingowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji mieszkaniowe;:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - 2 migjsca parkingowe na lokal
mieszkalny;

b) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - 2,5 miejsca parkingowego na
lokal mieszkalny, nie mniej jednak niz 2,5 miejsca parkingowego na kazde
60 m2 powierzchni uzytkowej lokalu;

¢) dlaczesci budynkéw przeznaczonych na dziatalno$¢ handlowa lub ustugows
— 3 miejsca parkingowe na kazde 100 m2 powierzchni uzytkowej tej funkci;

d) wymagang liczbe miejsc parkingowych dla inwestycji mieszkaniowej
wielorodzinnej nalezy powigkszy¢ o min. 10% z przeznaczeniem na miejsca
ogbinodostepne?2,

Dziatanie to byto zgodne z art. 19 ust 3 specustawy mieszkaniowej.

(akta kontroli str. 428-432)

3.3. Na terenie Gminy realizowane byly inwestycje drogowe na podstawie ustawy
z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdinych zasadach przygotowania i realizacji

© Dz, U.z2021r., poz. 1538.

# Uchwata Nr LV/503/22.

%2 Ponadto w ww. uchwale okreslono: ze : 1) inwestycje mieszkaniowa lokalizuje sie w odlegtosci nie wiekszej niz
500 m od przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. 0 publicznym
transporcie zbiorowym (Dz. U. z 2020 r. poz. 1944 i 2400);

2) inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie w odlegtosci nie wigkszej niz 1500 m od szkoly podstawowej,
ktora jest w stanie przyjaé nowych uczniow w liczbie dzieci stanowiacej nie mnigj niz 10% planowanej
liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowej;

3) inwestycje mieszkaniowa wielorodzinng lokalizuje sie na terenie zapewniajacym dostep do urzadzonych
terenow wypoczynku oraz rekreacii lub sportu o powierzchni stanowiacej co najmnigj iloczyn planowanej
liczby mieszkancow oraz wskaZnika wynoszacego 4 m?. Zapewnienie dostepu nastepuje poprzez
lokalizacje w odlegtosci nie wigkszej niz 1500 m;

4) budynki objete inwestycja mieszkaniowa nie mogg byt wyzsze niz 2 kondygnacie nadziemne;
5) jezell w odleglosci nie wigkszej niz 250 m od budynkow objetych inwestycjg mieszkaniows znajdujg s,
w istniejace] zabudowie, budynki mieszkalne o wysokosci przekraczajacej liczbe kondygnacji, o kiorej
mowa w pkt 4, wowczas maksymalng wysokos¢ budynkow objetych inwestycjg mieszkaniows wyznacza
wysoko$¢ najwyzszego budynku mieszkalnego w istniejgcej zabudowie.
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inwestycji w zakresie drog publicznych.43 Burmistrz uzyskat w okresie objetym

kontrolg 11 decyzji zezwalajacych na realizacje inwestycji drogowych (tzw. decyzje

ZRID)*. Na mocy wydanych decyzji ZRID, Gmina pozyskata 55 dziatek pod realizacje

inwestycji4s.

Inwestycje na podstawie ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie

Komunikacyjnym*6 byly projektowane poza zakresem obowiazkow i zadan gminy.
(akta kontroli str. 428-432, 876)

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

NIK pozytywnie ocenia dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.
Opracowanie i uchwalenie MPZP dla prawie catego obszary gminy pozwolifo na
zminimalizowanie konieczno$ci wydawania decyzji o warunkach zabudowy
| zagospodarowania terenu. Ustanowione na terenie Gminy lokalne standardy
urbanistyczne zostaly opracowane zgodnie ze specustawg mieszkaniowa,
a okreslone w nich parametry, w ocenie NIK, pozwalajg na racjonale zarzadzanie
przestrzenig Gminy.

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

4.1. Organ wykonawczy Gminy kazdorazowo po podjeciu uchwaly przez Rade
Miejska o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego wywigzat sie
z obowigzku sporzadzenia prognozy skutkéw finansowych uchwalania tego planu
(analiza w tym zakresie objeta wszystkie 10 MPZP uchwalonych w okresie objetym
kontrolg). Prognozy te byly sporzadzane przez pracownikow Urzedu.

(akta kontroli str. 428-432, 482)

4.2. W przygotowanych projektach uchwat w sprawie MPZP w okresie objetym
kontrolg zaproponowane stawki optat planistycznych odpowiadaty wymogom ustawy
0 planowaniu.

W sze$ciu na dziesie¢ uchwal, przyjeto?” stawki optaty planistycznej na poziomie
0,1%, ale tylko dla obszaréw, dla ktdrych nie dokonywata sie zmiana przeznaczenia
i warunkéw zabudowy w nowo uchwalanym MPZP badZ tez stanowily one tereny
publiczne/tereny ustug oSwiaty/ tereny wustug kultu religijnego, o$wiaty
i zdrowia. W pozostatych przypadkach stawki te wynosity 10,15 lub 20% w zaleznosci
od rodzaju terenu (m.in. tereny o symbolach MW48 MN49, MW/US0, MN/U51, U/MN52,
UT/MNS3),

43Dz. U.z2022r. poz. 176.

4 Dotyczyly one rozbudowy ul. Kaminskiego, ul. Kapuckiej, ul. Batalionow Chlopskich, ul. Sienkiewicza, ul.
Mazowieckiej/Pitsudskiego, ul. Partyzantow, ul. Wierzbowej, ul. Imbirowej, Sciezki rowerowej na DK92 oraz
budowy drogi 2KDZ - obreb Bronisze, odcinek ul. Duchnicka - ul. Brzegowa.

4 W wyniku zakoficzonych postepowan administracyjnych z tytufu wykupu tych dzialek ich wlascicielom
wyptacono $rodki w wysokosci 240,1 tys. zt.

4Dz, U.22021r. poz. 1354 ze zm.

47 Dla czesci terendw objetych czterema MPZP, a w dwoch przypadkach dla cafosci.

8 Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

# Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

5 Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z dopuszczeniem ustug.

5 Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem ustug.

52 Tereny ustug z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej.

83 Uslugi turystyki i rekreacji z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
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(akta kontroli str. 489-498, 672-672, 910-989)

4.3. Kazdorazowo po wplynieciu do Urzedu wypisu aktu notarialnego dotyczacego

umowy zbycia nieruchomosci i stwierdzeniu wzrostu wartosci nieruchomosci

w zwigzku z uchwaleniem MPZP, Burmistrz wydawat decyzje ustalajacg optate
planistyczna,

(akta kontroli str. 508-510, 513-518)

4.4. Analiza ww. 20 decyzji ostatecznych ustalajacych optate planistyczng wydanych
w latach 2019-2022 r. (I kwartaf) wykazata, Ze:

- kazdorazowo organ wykonawczy gminy podejmowat dziatania celem
dokonania wyceny wzrostu warto$ci nieruchomosci;

- nie wystgpita dowolno$¢ postepowania polegajacego na zaniechaniu
zlecania wykonania wyceny rzeczoznawcy majgtkowemu;

- jedyng podstawg ustalenia wysokosci opfaty planistycznej w poddanych
analizie decyzjach byly operaty szacunkowe sporzadzone na zlecenie organu
orzekajacego w sprawie, fj. Burmistrza;

- Burmistrz kazdorazowo dokonywat oceny operatu szacunkowego pod katem
formalnym, tj. zbadat m.in.. czy zostal on sporzadzony przez osobe
uprawniona, czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy, nie zawiera
niejasnosci, pomytek czy brakéw, ktére powinny zosta¢ sprostowane lub
uzupetnione, aby dokument ten miat warto$¢ dowodowa,

W uzasadnieniach faktycznych zbadanych 20 decyzji odniesiono sie do dowoddéw
zgromadzonych w trakcie postepowania i faktow, ktére uznano za udowodnione
(w my$l art. 107 § 3 kpa).

(akta kontroli str. 508-510, 675-680, 910-989)
4.5. W wydanych w okresie objetym kontrolg ostatecznych decyzjach ustalajacych
optate planistyczng ustalono optaty w tacznej kwocie 631,3 tys. zt. Z tego w 2019 r.
wydano 10 decyzji na kwote 203,5 tys. zt, w 2020 r.— 3 decyzje na kwote 202,9 tys.
zt, w 2021 r. - 7 decyzji na kwote 224,9 tys. zl, natomiast w | kwartale 2022 r. nie
wydano decyzji, ktore staly sie ostateczne do 31 marca 2022 r.

(akta kontroli str. 86)

4.6. Wysoko$¢ optaty planistycznej ustalana w decyzjach byta zgodna ze stawkami
okreslonymiw MPZP obejmujacych obszary na ktérych znajdowaly sie nieruchomosci
objete przedmiotem sprzedazy.

Ogbtem, w okresie objetym kontrolg wydano 29 decyzji ostatecznych ustalajacych
optaty planistyczne (z tego 9 decyzji w zwigzku z zamiarem zbycia nieruchomosci
zgodnie z art. 37 ust. 7 ustawy o planowaniu), spo$réd ktdrych:

- od 28 wydanych decyzji, strony zlozyly dowotanie do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego z czego SKO rozpatrzyto 24 sprawy (22 decyzje
zostaty uchylone i przekazane do ponownego rozpatrzenia, a dwie decyzje
zostaly utrzymane w mocy);

- zozono do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego jedng skarge na decyzje
. SKO.
(akta kontroli str. 519-521)

4.7. Badanie proby 39 aktow notarialnych dotyczacych odpfatnego zbycia
nieruchomoéci, zakwalifikowanych przez gmine do naliczenia oplaty planistycznej
wykazato, Ze nie wystapity przypadki przedawnienia tej optaty.

(akta kontroli str. 675-680)
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4.8. Kwota wpfat z tytutu 20 wydanych decyzji (ostatecznych) ustalajacych optate
planistyczng z lat 2019 — 2022 (do 31 marca 2022 r.), wyniosta 631,3 tys. z, tj. 100%
kwoty ustalonej w ww. decyzjach. Natomiast ogotem, w okresie objetym kontrolg,
dochody Gminy z tytutu optaty planistycznej wyniosty 725 tys. zt.

(akta kontroli str. 74, 86-87)

4.9. W strukturze organizacyjnej Urzedu przypisano odpowiednim komdrkom
i pracownikom zadania i obowigzki zwigzane z realizacjg dochodow z tytutu opfaty
planistycznej. W Urzedzie opracowano procedury windykacji naleznosci
(w tym z tytutu oplaty planistycznej)s4.

Zadania zwigzane z windykacjg zaleglosci z tytutu optat planistycznych nie byly
(w okresie objetym kontrolg) przedmiotem kontroli wewnetrznej ani audytu.

Burmistrz nie wydawat w okresie objetym kontrolg decyzji w sprawie ulg w splacie
opfaty planistycznej ze wzgledu na brak wnioskow w tym zakresie.

Wg stanu na 31 marca 2022 r. bylo dwéch diuznikow zalegajacych z zaplatg
naliczonych optat planistycznych na taczng kwote 0,7 tys. zt (optaty wynikaly z decyzji
wydanych przed 2019 r.) Wobec tych dtuznikéw prowadzono przewidziane prawem
dziatania windykacyjne.

(akta kontroli str. 74, 89-165)

410. W okresie objetym kontrolg zlozono cztery wnioski dotyczace roszczen
odszkodowawczych w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planéw miejscowych.
Wszystkie te wnioski zostaly rozpatrzone przez Burmistrza negatywnie. Urzad nie
posiadat informacji 0 dochodzeniu roszczen z tego tytutu na podstawie art. 37 ust. 10
ustawy o planowaniu.

(akta kontroli str. 89-90, 681)

4.11. W okresie objetym kontrolg Burmistrz terminowo i rzetelnie przekazywat Radzie
Miejskiej informacje o wykonaniu dochodéw gminy z tytutu optaty planistycznej
i 0 roszczeniach odszkodowawczych tj. informacie, o ktorych mowa w art. art. 37 ust.
8 ustawy o planowaniu.

(akta kontroli str. 403-407)

4.12. W okresie objetym kontrolg realizowano 21 inwestycji w zakresie budowy
infrastruktury technicznej®s, z tego do korica | kwartatu 2022 r. zakonczono realizacje
14 zadan. Naklady poniesione na te przedsiewziecia wyniosty 18 311 tys. z
i pochodzily one wylacznie ze $rodkéw wiasnych Gminy (budzetu Gminy).
W kontrolowanym okresie przeprowadzono 279 podzialdw nieruchomos$ci®®,
nie dokonywano natomiast ich scalefi i podziatdws?.

(akta kontroli str. 411-418, 522-682, 995)

4.13. Zrodlem dochodéw Gminy pochodzacych z optat adiacenckich byly wytacznie
wplywy z tytulu przeprowadzonych podziatéw nieruchomosci. W okresie objetym
kontrolg, z tytutu naliczonych przez Burmistrza opfat adiacenckich wiascicielom oraz
uzytkownikom wieczystym nieruchomos$ci, w wyniku przeprowadzonych 188
podziatéw nieruchomosci®®, uzyskano dochody w wysoko$ci 1048,1 tys. zt. Dochody
z tego tytutu, osiggniete w latach 2019 - 2022 (I kwartat), byty 0 327,2 tys. zt (0 46,1%)
wyzsze od wartosci planowanych. Wedtug stanu na koniec | kwartatu 2022 r. stan

%4Zarzadzenie nr B.0050.42.2018 Burmistrza Ozarowa Mazowieckiego w sprawie wprowadzenia procedury
windykacji nalezno$ci, podejmowanych w stosunku do nalezno$ci pienigznych stanowigcych dochéd Gminy
Ozarbw Mazowiecki, ze zm.

% Budowa: sieci kanalizacji sanitarnej, wodociggowej i focznej, drog publicznych, mostow i przepustow.

56 O ktorych mowa w dziale i rozdziat 1 ustawy o z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.
U. 22021 r. poz. 1899, ze zm.) — dalej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

57 O ktorych mowa w dziale Il rozdziat 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

58 Na zasadach i w trybie okreslonym w art. 98a ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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naleznoéci z tytulu optat adiacenckich, wynikajacy z decyzji wydanych
w kontrolowanych okresie, wyniést 1,3 tys. zt, co stanowito 0,01% prawomocnie
naliczonych optat adiacenckich®. Cato§¢ tej kwoty stanowily nalezno$ci wymagalne
(zalegtosci), ktdre obcigzaly jednego diuznika.

(akta kontroli str. 419-421)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg nieprawidtowosc:

Opieszale wszczynanie postepowan w sprawie ustalenia optlaty planistyczne;.
Analiza 12 decyzji ostatecznych ustalajgcych optate planistyczng, sposrod 20
wydanych w okresie objetym kontrolg wykazata, ze czas pomigdzy datg wptywu
wypisu aktu notarialnego dotyczacego zbycia nieruchomosci, a datg wszczecia
postepowania w sprawie ustalenia opfaty planistycznej wyniost $rednio ok. 100 dni60,
Naczelnik Wydziatu Geodezji, Gospodarki Nieruchomosciami i Zagospodarowania
Przestrzennego Urzedu wyjasnit, ze byt to czas na analize przeznaczenia
nieruchomosci w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

(akta kontroli str. 508-510, 513-518)

Wszczecie postepowania powinno nastepowac bezzwlocznie po otrzymaniu wypisu
z aktu notarialnego, na co wskazujg przepisy art. 37 ust. 6 ustawy o planowaniu.
Zwlekanie z ustalaniem opfat planistycznych, stanowigcych przyszie dochody Gminy,
bylo dziataniem nierzetelnym.

Gmina w sposéb prawidiowy korzystata z instrumentéw prawnych pozwalajacych na
pozyskiwanie srodkéw finansowych zwigzanych ze wzrostem warto$ci
nieruchomosci. Kazdorazowo po otrzymaniu przez Urzad wypisu aktu notarialnego
dotyczacego umowy zbycia nieruchomo$ci i stwierdzeniu wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem MPZP, Burmistrz wydawat decyzje
ustalajgca optate planistyczna, Oplaty te byly skutecznie egzekwowane. Jednak,
wszczecie postepowania w sprawie ustalenia opfaty planistycznej, nastepowato
dopiero po uptywie Srednio ok. 100 dni, od daty wptywu wypisu aktu notarialnego, co
Swiadczy o opieszaloci i nierzetelnym dziataniu w tym zakresie.

IV. Whnioski

W zwigzku ze stwierdzong nieprawidtowoscia, Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie
art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:

1. Zapewnienie aktualnoSci dokumentéw planistycznych  dotyczacych
planowania i zagospodarowania przestrzennego.

2. Doprowadzenie do zgodno$ci z obowigzujacymi wymaganiami dwéch MPZP,
uniewaznionych w cze$ci w wyniku rozstrzygniecia nadzorczego Wojewody
Mazowieckiego i wyroku WSA.

% Wedtug stanu na koniec | kwartatu 2022 r. dwie zaskarzone decyzje w sprawie naliczenia oplaty adiacenckie]
na faczng kwote 36,2 tys. zt zostaly uchylone lub byly w toku procedowania przez Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze.

& QObliczono dia poddanych analizie w tym zakresie 12 spraw. Np. w przypadku aktu notarialnego Rep. A.
1882/2017 z dnia 9 wrzesnia 2017 r., ktéry wplynat do Urzedu 19 wrzesnia 2017 r. wszczeto postepowanie 6
listopada 2018 1., fj. po 413 dniach, a w przypadku akiu notarialnego Rep. A. 2585/2018 z dnia 5 grudnia 2018 1.,
ktory wplynat do Urzedu 13 grudnia 2018 r. wszczeto postepowanie 7 maja 2019 r., {j. po 145 dniach.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

3. Bezzwloczne, po wplynieciu aktow notarialnych, wszczynanie postepowan
W sprawie ustalenia optaty planistyczne;.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig
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 trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzsza Izbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjgcia
tych dziatan.

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

Warszawa, f]B wrzesnia 2022 r.

Kontrolerzy: Najwyzsza Izba Kontroli
Kornel Drabarek Departament Infrastruktury
Doradca ekonomiczny p.o. Dyrektor

v ' Marek Maj

podpis O
podpis

Jacek Zaremba
Doradca ekonomiczny /

podpis
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