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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta i Gminy w Swarzedzu', ul. Rynek 1, 62-020 Swarzedz

Marian Szkudlarek, Burmistrz Miasta i Gminy Swarzedz? od 4 grudnia 2014 .,

1. Sposdb 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 zrownowazonego rozwoju
w gminie.

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

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

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

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Piotr Iwanski, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LPO/109/2022 z 8 czerwca 2022 .
(akta kontroli str.1-2)

' Dalej: Urzad.
2 Dalej: Burmistrz.
3Dz. U. 22022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

Dokumenty strategiczne Miasta i Gminy Swarzedz® uwzgledniaty warunki i dziatania
majgce na celu zapewnienie tadu przestrzennego i zrébwnowazonego rozwoju.
Ustalenia zawarte w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego® zostaty poprzedzone analizg uwarunkowan majacych istotny wptyw
na potrzeby i mozliwo$ci rozwoju Gminy. Wyznaczone kierunki rozwoju wynikaty ze
zidentyfikowanych uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z
aktualizacjg Studium w Urzedzie sporzadzono bilans terendéw przeznaczonych pod
zabudowe’, a jego wyniki uwzgledniono w Studium. Bilans ten nie zawierat jednak
wszystkich elementow wskazanych w ustawie z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym8, w szczegolno$ci nie okre$lono w nim potrzeb
inwestycyjnych Gminy, wynikajacych z konieczno$ci realizacji zadan wtasnych,
zwigzanych z lokalizacjg nowej zabudowy na obszarach o w petni wyksztatcone;
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe, jak rowniez poza tymi obszarami. Ponadto,
poréwnujac W bilansie maksymalne w skali Gminy zapotrzebowanie na nowg
zabudowe oraz sume powierzchni uzytkowej zabudowy, nie wskazano réznicy tych
wielko$ci, wyrazonej w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy.

Na koniec | kwartatu 2022 r. miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego® objetych byto 38,48% obszaru Gminy. W planach miejscowych
okre$lone zostaty zasady i wymogi stuzace ochronie tadu przestrzennego, a ustalenia
te byly zgodne z obowigzujgcym Studium. Urzad podejmowat skuteczne dziatania
w celu zwiekszenia stopnia pokrycia terenu Gminy planami miejscowymi. Nie podjeto
natomiast tych dziatan w stosunku do niektdrych obszaréw wskazanych w Studium
jako obowigzkowe, w tym dla czesci terenéw w dolinach rzek oraz obszaru w rejonie
centrum Swarzedza.

Skontrolowane plany miejscowe zawieraty wszystkie elementy wymagane przepisami
ustawy o planowaniu. Organy Gminy wywigzywaty sie z obowigzku sporzadzenia
prognozy skutkdw finansowych uchwalania mpzp.

Na terenach nieobjetych planami miejscowymi Burmistrz wydawat decyzje
o warunkach zabudowy. Skontrolowane decyzje spetniaty wymagania okre$lone
wart. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu oraz zostaty sporzadzone zgodnie
z odpowiednimi przepisami wykonawczymi.

Urzad stworzyt odpowiednie warunki prawne do ustalania optat planistycznych
poprzez ustalenie w planach miejscowych stawki, stanowigcej podstawe do ich
okreslenia. W okresie objetym kontrolg Burmistrz wydawat decyzje ustalajace optate
planistyczna.

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéing jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowe;.
5 Dalej: Gmina.

6 Dalej: Studium.

7 Dalej: bilans.

8Dz. U.z2022r., poz. 503, dalej ustawa o planowaniu.

9 Dalej: mpzp, plany miejscowe.



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

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

1. Sposoéb uwzgledniania w dokumentach strategicznych
warunkoéw i dziatan zapewniajacych tad przestrzenny
i zrdwnowazony rozwaoj

1. W latach 2019-2022 w Gminie obowigzywaty nastepujace strategie rozwoju:

- Strategia rozwoju spoteczno-gospodarczego Gminy Swarzedz ,Swarzedz 20207,
przyjeta uchwatg Rady Miejskiej w Swarzedzu'" nr XIX/167/2011 z 29 listopada 2011
r. w sprawie przyjecia Strategii rozwoju spoteczno-gospodarczego Gminy Swarzedz
na lata 2011-2020 ,Swarzedz 2020"12 ;

- Strategia rozwoju Gminy Swarzedz na lata 2021-2030, przyjeta uchwatg Rady
Miejskiej nr LIV/583/2022 z 28 czerwca 2022 r. w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju
Gminy Swarzedz na lata 2021-203013.

Opracowanie Strategii na lata 2021-2030 poprzedzone byto podjeciem uchwaty,
okreslajacej szczegotowy tryb i harmonogram opracowania projektu strategii rozwoju
gminy'4, zgodnie z art. 10f ust. 1 i art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym?s. Zgodnie z przyjetym harmonogramem powotano zespot
ds. opracowania projektu strategii, przeprowadzono badania ankietowe wsrdd
mieszkaficow Gminy, przygotowano projekt strategii oraz przeprowadzono
konsultacje spoteczne.

(akta kontroli str. 224-450)

Jednym z celéw strategicznych, okreslonych w Strategii ,Swarzedz 2020” byt tad
przestrzenny oraz rownowaga w Srodowisku przyrodniczym, spotecznym
i gospodarczym. Osiggniecie tego celu miato by¢ prowadzone m.in. poprzez:
przyjecie i realizacje racjonalnego modelu polityki przestrzennej, przy wykorzystaniu
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, opracowanie plandéw
zagospodarowania przestrzennego dla duzych obszaréw Gminy, eliminacje
konfliktéw przestrzennych na tle uzytkowania terenu, racjonalne i oszczedne
gospodarowanie terenem oraz przyjecie zasady spojnosci zagospodarowania
przestrzennego, prowadzacej do zachowania przestrzeni otwartych oraz
oszczednosci $rodkoéw budzetowych zwigzanych z rozwojem infrastruktury.

(akta kontroli str. 224-344)

Strategia na lata 2021-2030 uwzgledniata rowniez aspekty rozwoju przestrzennego.
We wnioskach z diagnozy z sytuacji przestrzennej wskazano na oddziatywanie miasta
Poznania, przyczyniajace sie do szybkiego rozwoju Gminy, ale réwniez powodujace
chaotyczne rozprzestrzeniania sie zabudowy. Na stan struktury funkcjonalnej miasta
Swarzedza wptywat m.in. zabytkowy uktad urbanistyczny oraz wynikajace z tego
ograniczenia i wymagania. Jednym z celéw strategicznych byt rozwoj przestrzenny
zwiekszajacy dostepnosc i spojnos¢ terytorialng. Cel ten miat by¢ realizowany m.in.
poprzez poprawe spojnosci zagospodarowania przestrzennego oraz poprawe
estetyki przestrzeni publicznej. Planowane kierunki dziatan obejmowaty

10 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

" Dalej: Rada Miejska.

12 Dalej: Strategia ,Swarzedz 2020".

3 Dalej: Strategia na lata 2021-2030.

14 Uchwata Rady Miejskiej nr XXIX/335/2020 z 27 pazdziernika 2020 r. w sprawie okreslenia szczegétowego trybu i

harmonogramu opracowania projektu Strategii Rozwoju Gminy Swarzedz na lata 2021-2030.

5 Dz.U.z 2022 r., poz. 559, ze zm.
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w szczegolnosci aktualizacje studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego uwzgledniajacq rozny potencjat rozwojowy poszczegoinych czesci,
rewitalizacje $rédmie$cia Swarzedza oraz miejscowosci: Wierzenica, Wierzonka,
Kartowice i Uzarzewo.

Strategia na lata 2021-2030 byta przedmiotem konsultacji spotecznych od 19 stycznia
do 23 lutego 2022 r. W ramach konsultacji zgtoszone zostaty m.in. wnioski obejmujace
kwestie ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej, dotyczace wprowadzenia
funkcji mieszkaniowej w miejscowosci Garby. Wnioski te zostaty uwzglednione
w ostatecznej wersji Strategii.

(akta kontroli str. 345-450)

2. W Gminie obowigzywato Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
gminy Swarzedz, przyjete uchwatg Rady Miejskiej Nr X/51/2011 z 29 marca 2011 r.,
zmienione jej uchwatg Nr XXXV/402/2021 z 23 marca 2021 r.'8 Koszt sporzadzenia
zmiany studium wynosit 63 tys. zt.

(akta kontroli str. 27, 451-874)

Zarzadzeniem zastepczym nr KN-1.4201.2.2019.10 z 19 lutego 2019 r. Wojewoda
Wielkopolski'” wprowadzit do Studium, zaréwno w czesci graficznej jak i w ustaleniach
tekstowych, obszary udokumentowanych zt6z kopalin. Burmistrz wyjasnit, ze na
rysunku Studium zawarto informacje o terenach potencjalnego wydobycia kruszywa,
jednak tereny te nie pokrywaly sie z zatwierdzong dokumentacjq geologiczng
i faktyczng granicq z0z. Zgodnie z art. 95 ustawy z 9 czerwca 2011 r. Prawo
geologiczne i gomicze'8, udokumentowane ztoza kopalin ujawnia sie w studiach
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmin, a nowe obszary
wprowadza sie w terminie 2 lat od dnia zatwierdzenia dokumentacji geologicznej.
Burmistrz wskazat, ze biorgc pod uwage iloS¢ prowadzonych przez Wydziat
Architektury i Urbanistyki Urzedu procedur planistycznych oraz ograniczony budzet
na opracowanie mpzp i studium, nie udato sie wprowadzi¢ udokumentowanych z16z
kopalin w ustawowym terminie.

(akta kontroli str. 1285-1290, 1454-1456)

Rada Miejska, zgodnie z dyspozycjq art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu, przyjeta
uchwate w sprawie aktualno$ci Studium i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego®. W uchwale stwierdzono czesciowg aktualno$¢ studium i mpzp oraz
zasadnos$¢ aktualizacji w kontek$cie zmian uwarunkowarn przestrzennych i prawnych,
rzutujacych na polityke przestrzenng Gminy. Nie stwierdzono natomiast koniecznosci
aktualizacji Studium. Zatgcznikiem do ww. uchwaty byta analiza zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy Swarzedz, sporzadzona na
Zlecenie Urzedu?0.

(akta kontroli str. 101-192)

Przeprowadzenie przegladu aktualno$ci Studium i mpzp zostato zlecone podmiotowi
zewnetrznemu, na podstawie umowy nr CRU.117.2016./RAU.671.3.2015-4 z 11
stycznia 2016 r. Wyboru wykonawcy dokonano na podstawie przeprowadzonego
zapytania ofertowego, skierowanego do trzech wykonawcow.

(akta kontroli str. 1479-1512, 2430-2438)

16 Zmiana Studium dotyczyta obszaru o powierzchni 55,1 ha, potozonego w rejonie ul. Swarzedzkiej w Janikowie.

17 Dalej: Wojewoda.

8 Dz. U.z2022r. poz. 1072, ze zm.

9 Nr XXIV/246/2016 z 21 czerwca 2016 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Swarzedz oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

2 W okresie od uchwalenia Studium analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy zostata przeprowadzona jeden
raz, w2016 r.
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W zwigzku z wnioskiem wiascicieli?! gruntow dotyczacych m.in. zabudowy
magazynowej przy ul. Swarzedzkiej w Janikowie, Rada Miejska, 28 lutego 2017 r.
podjeta uchwate?? w sprawie przystapienia do zmiany Studium w zakresie obszaru
objetego wnioskiem. Informacja o przystapieniu do sporzadzenia zmiany Studium
zostata podana do publicznej wiadomosci. O podjeciu uchwaty o przystapieniu do
sporzadzenia zmiany Studium Burmistrz zawiadomit instytucje i organy, o ktorych
mowa w art. 11 pkt 5 oraz art. 17 pkt 6 ustawy o planowaniu. W terminach wskazanych
w ogtoszeniach, obwieszczeniach i zawiadomieniach wptynety cztery wnioski od osob
fizycznych oraz 15 wnioskow od instytucji i organéw. Zgodnie z art. 11 pkt 3 ustawy o
planowaniu, Burmistrz sporzadzit projekt zmiany Studium. Projekt ten zostat
udostepniony wiasciwym instytucjom i organom 24 kwietnia 2018 r. W okresie od 24
pazdziernika do 22 listopada 2019 r. projekt zmiany Studium wraz z prognozg
oddziatywania na Srodowisko zostat udostepniony na stronie internetowej Biuletynu
Informacji Publicznej?® . Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie rozwigzaniami
zostata przeprowadzona 18 listopada 2019 r. W ustawowym terminie, o ktérym mowa
w art. 11 pkt 8 ww. ustawy, 1. do 13 grudnia 2019 r. wptyneto sze$¢ uwag do projektu
zmiany Studium. Uwagi te zostaty rozstrzygniete przez Burmistrza 8 maja 2020 r. W
zwigzku z uwzglednieniem czesci uwag w projekcie wprowadzono stosowne zmiany.
Od 17 grudnia 2020 r. do 20 stycznia 2021 r. projekt zmiany Studium wraz z prognoza,
oddziatywania na srodowisko zostat ponownie udostepniony w BIP, a 7 stycznia 2021
r. przeprowadzona zostata publiczna dyskusja nad przyjetymi rozwigzaniami. Zmiana
Studium zostata uchwalona przez Rade Miejskg 23 marca 2021 r.

(akta kontroli str. 650-874, 2735-2736)

W obowigzujacym Studium uwzgledniono, zgodnie z art. 10 ustawy o planowaniu,
uwarunkowania wynikajace z dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i
uzbrojenia terenu, stanu tadu przestrzennego i wymogéw jego ochrony, stanu
Srodowiska przyrodniczego, krajobrazu kulturowego oraz dziedzictwa kulturowego,
zabytkow, dobr kultury i wymogow jego ochrony, warunkow i jakosci zycia
mieszkancdw, zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i mienia, stanu prawnego
gruntéw oraz potrzeb i mozliwo$ci rozwoju Gminy.

Za istotne dla rozwoju Gminy uznano w szczegoinosci potozenie w bliskim
sgsiedztwie Poznania. Gmina spetnia przede wszystkim funkcje zaplecza
mieszkaniowego dla aglomeracji poznanskiej i cechuje jg silne przeksztatcenie
Srodowiska przyrodniczego. Miasto Swarzedz, bedace siedzibg wtadz Gminy,
charakteryzuje si¢ silnym przemieszaniem zabudowy o roznych funkcjach, co
wptywato ujemnie na jako$¢ uktadu urbanistycznego i stanowi ucigzliwos¢ dla
mieszkancow. Przemieszanie funkcji moze stanowi¢ bariere dla rozwoju funkcji
rekreacyjnej oraz dla budownictwa ekstensywnego. W Studium wskazano, ze
dynamicznemu rozwojowi budownictwa w Gminie nie towarzyszyt w dostatecznym
stopniu rozwoj infrastruktury. Charakterystyczne dla Swarzedza jest przemieszanie
funkciji, szczegblnie mieszkalnej z dziatalnoScig gospodarcza. Na stan struktury
funkcjonalnej w samym miescie wptywat réwniez, wpisany do rejestru zabytkéw, uktad
urbanistyczny Swarzedza. W strefie wpisanej do rejestru ograniczenia obejmujg m.in.
ochrone istniejacej zabudowy, zakazy zmiany formy zewnetrznej obiektow
zabytkowych, obowigzek zachowania historycznych uktadow urbanistycznych
i eliminowanie ucigzliwosci komunikacyjnych.

(akta kontroli str. 451-874)

2t Whiosek dotyczyt przeznaczenia gruntéw pod aktywizacje gospodarcza, w tym dziatalno$¢ produkcyjna.

22 Nr XXXIII/319/2017 z 28 lutego 2017 r. w sprawie przystgpienia do zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Swarzedz obejmujace;j rejon ulicy Swarzedzkiej w Janikowie.

2 Dalej: BIP
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W Gminie obowigzywat Lokalny Program Rewitalizacji Swarzedza na lata 2017-
202324, Postanowienia programu rewitalizacji byty spojne ze Studium. Rada Miejska,
w uchwale w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji2>,
nie ustanowita zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy na obszarze
rewitalizacji, o ktérych mowa w art. 11 ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015
r. o rewitalizacji?8. Burmistrz wyjasnit, ze uwzglednienie wskazanych przepiséw
przyjeto jako fakultatywne, a nie obowigzkowe oraz ze wprowadzenie zakazu
wydawania decyzji o warunkach zabudowy mogtoby spowodowac blokowanie
wiascicielom realizacji planowanych inwestycji.

(akta kontroli str. 875-1280, 3277)

3. W zwigzku z podjeciem przez Rade Miejskg uchwaty w sprawie przystgpienia do
zmiany Studium?7, Urzad w 2017 r. zlecit podmiotowi zewnetrznemu sporzadzenie
bilansu terendéw przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt
7 lit. d ustawy o planowaniu. Maksymalne zapotrzebowanie, w perspektywie 30-
letniej, na nowg zabudowe mieszkaniowg wraz z zabudowq towarzyszacq zostato
okreslone na 1 937 489 m2, na zabudowe produkcyjng — 586 950 m2, na zabudowe
produkcyjng i magazynowo-sktadowag — 1 873 000 m2. Chtonno$¢ obszaréw Gminy, 0
w petni wyksztatconej zabudowie funkcjonalno-przestrzennej okreslono na: 659 200
m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 18305 m? dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i wielorodzinnej z ustugami, 98 588 m? dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami, 84 560 m2 dla zabudowy mieszkaniowe;
o charakterze podmiejskim i zabudowy zagrodowej, 40044 m?2 dla zabudowy
ustugowej oraz 138 776 m2 zabudowy przemystowej, przemystowo-ustugowe;j,
sktadowo-magazynowej i aktywizacji gospodarcze;.

Chtonno$¢ obszaréw Gminy, przeznaczonych pod zabudowe w mpzp okre$lono na:
228 376 m2 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 33 163 m2 dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i wielorodzinnej z ustugami, 200 663 m? dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami, 7 543 m2 dla zabudowy mieszkaniowej o
charakterze podmiejskim i zabudowy zagrodowej, 52 884 m2 dla zabudowy ustugowe;
oraz 464 640 m? zabudowy przemystowej, przemystowo-ustugowej, sktadowo-
magazynowej i aktywizacji gospodarcze;.

Ze sporzadzonego bilansu wynikato, ze chtonno$¢ zabudowy na terenach jeszcze
niezabudowanych lub niewykorzystanych, a przeznaczonych do zabudowy, nie jest
wystarczajgca do zaspokojenia prognozowanego zapotrzebowania na nowg
zabudowe. Nie wskazano jednak roznicy tych wielko$ci, wyrazonej w powierzchni
uzytkowej zabudowy, o czym szerzej w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowo$ci”.

(akta kontroli str.193-223)

W obowigzujacym Studium wskazano prognozowane koszty, zwigzane z budowg
drég. Zgodnie z trescig tego dokumentu Gmina powinna uwzgledni¢ wydatki zwigzane
z budowg ok. 7 000 m nowych drég klasy lokalnej oraz ok. 21 500 m nowych drdg
klasy dojazdowej. Przyjeto koszt budowy 1 km infrastruktury drogowej na poziomie:
dla drogi lokalnej 1 560 000 zt/km oraz dla drogi dojazdowej 1 092 700 zt/km. Laczny
koszt budowy tych drég, bez uwzglednienia wykupu gruntdw, wynosit ok. 34 413 050
zt. W Studium wskazano réwniez, ze konieczne bedzie uzbrojenie dodatkowych
terendw oraz wykonanie drdg koniecznych o jeszcze niezaplanowanym przebiegu

2 Uchwata Rady Miejskiej nr LI1/563/2022 z 26 kwietnia 2022 r. w sprawie zmiany jej uchwaly Nr XLIV/422/2017 z dnia 28
listopada 2017 r. w sprawie przyjecia Lokalnego Programu Rewitalizacji Swarzedza na lata 2017-2023 (dalej: program
rewitalizacji).

25 Nr XLII/392/2017 z 26 wrzesnia 2017 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie
Gminy Swarzedz.

%Dz, U. Nr 2021 poz. 485.
27 Nr XXXII/319/2017 z 28 lutego 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Swarzedz obejmujacej "Rejon ulicy Swarzedzkiej w Janikowie".
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a takze remonty i utrzymanie infrastruktury juz istniejacej tj.: wszelkiego rodzaju
systemdw transportowych i wodno-kanalizacyjnych, lecz nie oszacowano kosztow
tych robét. Nie wskazano natomiast zakresu i prognozowanych kosztow infrastruktury
spotecznej, w sktad ktorej wchodzg obiekty i urzadzenia zaspokajajace potrzeby
ludnosci w zakresie o$wiaty, wychowania, pomocy spotecznej, ochrony zdrowia,
kultury i sztuki, a takze szkoly, internaty, przedszkola, Ztobki, domy dziecka,
przychodnie i o$rodki zdrowia itp. Zgodnie z tre$cig Studium, kosztéw tych ,na
obecnym etapie nie sposob ocenic”.

(akta kontroli str. 650-874)

W bilansie nie okreslono potrzeb inwestycyjnych Gminy, wynikajacych z konieczno$ci
realizacji zadan wtasnych, zwigzanych z lokalizacjg nowej zabudowy na obszarach o
w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, jak réwniez poza tymi
obszarami, co zostato szerzej opisane w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 193-223)

4. W obowigzujacym Studium wskazane zostaty ogdlne wytyczne uzytkowania
| zagospodarowania terendw oraz podstawowe wskazniki zabudowy a takze
szczegdtowe kierunki i wskazniki dla terendw w poszczegolnych strefach?8, przy czym
okreslono zréznicowane wartosci dla poszczegélnych obszardéw dla nastepujacych
parametrow:

- powierzchnia biologicznie czynna,

- powierzchnia zabudowy,

- wysoko$¢ zabudowy,

- minimalna powierzchnia dziatki budowlane;.

Obowigzujace Studium, po zmianie przeprowadzonej w 2021 r., w czesSci opisowe;
uwzgledniato wyniki bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe. W Studium
zaprezentowane zostato zapotrzebowanie na nowg zabudowe oraz okre$lono
chtonno$¢ obszarbw o w pemi wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej oraz przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe,
potozonych poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzenne;.

W obowigzujacym Studium wskazano m.in. obszary, dla ktorych obowigzkowe jest
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie
przepisow odrebnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen
i podziatéw, a takze obszary przestrzeni publicznej w poszczegolnych strefach?e,
Ponadto w Studium ustalono obowigzek sporzadzenia miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, dla terendw wymagajacych ochrony, dla terendw
zdegradowanych, przeksztatcajacych sie spontanicznie, a nie podlegajacych

2 W Studium, w celu oméwienia szczegotowych kierunkdw i wskaznikow dotyczacych zagospodarowania terenéw, podzielono
gmine na trzy strefy zagospodarowania: strefa | - Péinoc, strefa Il - Centrum, strefa Ill — Potudnie.

2\ strefie | - Potnoc dla:

- terenu ustug sportu i rekreaciji 1.59.US, mieszkaniowej wraz z terenami z postulowang, lokalizacjg terenéw centrotwdrczych
z realizacjg ustug podstawowych,

- projektowanego obszaru Natura 2000 Dolina Cybiny,

- zespotu przyrodniczo-krajobrazowego doliny rzeki Gtownej ZN 1,

- zespolu przyrodniczo-krajobrazowego remizy Srodpolne ZN 3,

- zabudowy planowanej na gruntach rolnych podlegajacych ochronie.

w strefie I - Centrum dla:

- terenow z postulowang lokalizacjg terendw centrotwdrczych z realizacjg ustug podstawowych,

- nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej, szczegélnie wyznaczonych na gruntach rolnych podlegajacych ochronie,

- terendéw podlegajacych rehabilitacji lub rewitalizacji.

w strefie Il - Potudnie dla:

- zespotu przyrodniczo-krajobrazowego doliny rzeki Michatéwki ZN 2,

- terendw mieszkaniowych sasiadujacych z zielenia, ktéra towarzyszy ciekom wodnym,

- terendw z postulowana lokalizacjg ustug centrotworczych,

- nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej, szczegolnie wyznaczonych na gruntach rolnych podlegajacych ochronie.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

ochronie na podstawie przepiséw prawa, dla terenow z zespotami folwarcznymi oraz
terendw: 11.55.AG/UC, 11.75.AG/UC, 111.76.AG/UC.

W Studium przyjeto, ze na obszarach, na ktdrych $rednia szeroko$¢ dziatek nie
przekracza 50 m oraz wystepuje wiecej niz 10 wiascicieli, wymagane bedzie
przeprowadzenie scalen i podziatu.

(akta kontroli str. 650-874)

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

W bilansie, a w konsekwencji i w Studium nie okreslono potrzeb inwestycyjnych
Gminy, wynikajacych z koniecznosci realizacji zadan wiasnych, zwigzanych
z lokalizacjg nowej zabudowy na obszarach o w petni wyksztatconej, zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarach przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe, jak réwniez poza tymi obszarami. Ponadto, poréwnujgc
w bilansie maksymalne w skali Gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe oraz
sume powierzchni uzytkowej zabudowy, nie wskazano roznicy tych wielko$ci,
wyrazonej w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy.

W mysl art. 10 ust. 5 pkt 5 lit a oraz pkt 6 ustawy o planowaniu, w bilansie okresla sie
mozliwosci  finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych
i infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzacych realizacji zadan wiasnych
gminy oraz potrzeby inwestycyjne gminy wynikajace z koniecznosci realizacji zadan
wiasnych, zwigzanych z lokalizacjg nowej zabudowy na wskazanych obszarach.
W przypadku, gdy potrzeby inwestycyjne przekraczajg mozliwosci finansowania,
dokonuje sie zmian w celu dostosowania zapotrzebowania na nowg zabudowe do
mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej oraz spotecznej., Ponadto, zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. b ustawy
0 planowaniu, dokonujac bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe m.in.
poréwnuje sie maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe oraz
sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy,
a nastepnie, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe
przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy
- bilans terenéw pod zabudowe uzupetnia sie o roznice tych wielkoSci wyrazong
w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, i przewiduje
sie lokalizacje nowej zabudowy w iloci wynikajacej z uzupetnionego bilansu.

(akta kontroli str.193-223, 650-874)

Burmistrz wyjasnit, ze wynikato to z faktu, ze tereny konieczne do zaspokojenia
zidentyfikowanych na czas sporzadzania bilansu potrzeb inwestycyjnych Gminy byty
zabezpieczone w obowigzujacych (lub sporzadzanych) miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Odno$nie do niewskazania w bilansie roznicy
tych wielko$ci, wyrazonej w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy Burmistrz wyjasnit, ze w zwigzku z widocznym, bardzo duzym
przekroczeniem zapotrzebowania w stosunku do chfonno$ci tych obszarow, réznice
opisano podajgc wielokrotnoS¢ przekroczenia zapotrzebowania w stosunku do
chtonno$ci w podziale na funkcje zabudowy.

(akta kontroli str. 1454-1456, 2415-2416)

Ustawa o planowaniu precyzyjnie wskazuje wymogi zwigzane ze sporzadzaniem
bilansu, jednoznacznie okre$lajac ich obligatoryjny — a nie fakultatywny — charakter
(,poréwnuje sie”, ,okre$la sie”). Z formalno-prawnego punktu widzenia, ich realizacja
jest zatem konieczna. Ponadto, dzieki temu gmina jest w stanie ustali¢
zapotrzebowanie na nowg zabudowe w wymiarze umoZzliwiajagcym zapewnienie
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niezbednej infrastruktury technicznej i spotecznej. Doda¢ nalezy, ze Studium jest
dokumentem nadrzednym i determinujacym ustalenia planéw miejscowych. Stad tez
niedostosowanie mozliwosci finansowania infrastruktury technicznej i spotecznej do
zapotrzebowania na nowg zabudowe zwieksza ryzyko wystgpienia negatywnych
skutkow dla przysztych mieszkancow.

W dokumentach strategicznych Gminy uwzglednione zostaty warunki i dziatania,
majgce na celu zapewnienie fadu przestrzennego i zrébwnowazonego rozwoju.
Ustalenia zawarte w Studium, przyjetym w 2011 r., dotyczace kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, zostaty poprzedzone analizg uwarunkowan
majacych istotny wptyw na potrzeby i mozliwosci rozwoju Gminy. Burmistrz w 2016 r.
dokonat analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz przedtozyt Radzie
Miejskiej wyniki tej analizy. W rezultacie Rada podjeta uchwate w sprawie aktualnosci
Studium i planéw miejscowych. W 2021 r. dokonano aktualizacji Studium. W zwigzku
z prowadzong aktualizacjg Studium w Urzedzie sporzadzono bilans terendw
przeznaczonych pod zabudowe, a jego wyniki uwzgledniono w czesci opisowe;
Studium. Bilans ten nie zawierat jednak wszystkich elementéw wskazanych w ustawie
0 planowaniu, co rzutowato na tre$¢ Studium.

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

1. Wedtug stanu na 1 stycznia 2019 r. mpzp objete byto 2.475,03 ha, co stanowito
24,27% powierzchni Gminy. Na 31 marca 2022 r. powierzchnia objeta
obowigzujacymi mpzp wynosita 3 923,77 ha, co stanowito 38,48% obszaru Gminy. W
okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 marca 2022 r. uchwalono 30 mpzp obejmujacych
powierzchnie 1 448,76 ha, z czego 20 mpzp dotyczyto réwniez obszardw objetych
wczes$niej mpzp, a 10 — terendw nieobjetych mpzp.

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 marca 2022 r. zmienione zostaty 43
obowigzujace wczesniej mpzp, obejmujgce tacznie powierzchnie 388,86 ha.
Przyczyng zmian byty m.in. przystapienie do sporzadzenia duzego opracowania
w celu ujednolicenia i aktualizacji zapisdéw, konieczno$¢ zmiany zapisow mpzp
w zwigzku z realizacjg inwestycji oraz wnioski wiascicieli nieruchomosci.

Wedtug stanu na 1 stycznia 2019 r. powierzchnia zabudowy ujeta w mpzp pod
zabudowe mieszkaniowg wynosita 664,07 ha (w tym 612,89 ha pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng3® oraz 51,18 ha pod zabudowe mieszkaniowq
wielorodzinng), ustugowg - 35,44 ha, produkcyjng - 106,54 ha, inng - 1 669,94 ha.

Wedtug stanu na 31 marca 2022 r. powierzchnia zabudowy ujeta w mpzp pod
zabudowe: mieszkaniowg wynosita 1 032,58 ha (w tym 949,31 ha pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng oraz 83,26 ha pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng), ustugowg - 104,77 ha, produkcyjng — 328,95 ha, inng — 2 458,42 ha.

Dla wigkszosci wskazanych w Studium terendéw jako obowigzkowych do objecia
mpzp, plany miejscowe zostaty juz opracowane badz byty w trakcie opracowywania.

(akta kontroli str.31-35)

Zgodnie z art. 32 ust. 1i2 ustawy o planowaniu, Burmistrz w 2016 r. zlecit i przedstawit
Radzie Miejskiej analiz¢ zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy,

3 W tym zabudowa jednorodzinna z ustugami.



obejmujacg ocene aktualnosci Studium, plandw miejscowych, uchwat o przystapieniu
do sporzadzenia mpzp oraz postepéw w opracowywaniu mpzp. Wyniki analizy, po
uzyskaniu opinii  Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, Burmistrz
przekazat Radzie Miejskiej. W kadencji 2018-2023 taka analiza, wg stanu na 22
wrzesnia 2022 r., nie zostata sporzadzona.

Na podstawie tej analizy Rada Miejska podjeta uchwate®! w sprawie aktualnoSci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Swarzedz oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Stwierdzita
W niej czesciowa niepetnos¢ niektorych mpzp oraz konieczno$¢ ich uchwalenia. Rada
Miejska stwierdzita koniecznos¢ aktualizacji 96 plandw miejscowych. Do dnia
zakonczenia czynnosci  kontrolnych 88 mpzp zostato zastgpionych innymi
opracowaniami lub przystapiono do ich opracowania. Dla 0$miu32 mpzp wskazanych
w powyzszej uchwale nie przystgpiono do aktualizacji.
Burmistrz wyjasnit, ze nieprzystapienie do aktualizacji tych mpzp miato zwigzek
z ograniczonymi mozliwo$ciami finansowymi jak i kadrowymi. Priorytetem byty
przystapienia do opracowania mpzp dla niezabudowanych terendw, narazonych na
niekontrolowang zabudowe. Burmistrz podkreslit, ze w ciggu szesciu lat zastgpiono
(lub przystapiono do sporzadzenia) ok. 92% planéw miejscowych wskazanych w te;
uchwale.

(akta kontroli str. 103-192)

2. Szczego6towym badaniem objeto sze$¢33 sposrod 30 mpzp, uchwalonych
w okresie objetym kontrola. W skontrolowanych mpzp okreSlono zasady
ksztaftowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, zgodnie
z ustaleniami  wynikajacymi z obowigzujacego Studium. W trzech mpzp3* nie
okre$lono wskaznika intensywnosci zabudowy. Wynikato to z tego, ze dwa mpzp byty
przygotowywane na podstawie uchwat podjetych w | kwartale 2010 r. Zgodnie
z obowigzujacg wowczas ustawg o planowaniu wskaznik ten nie byt wymagany?.
Natomiast w jednym przypadku w mpzp zakazano lokalizacji zabudowy na terenie
objetym planem miejscowym i w zwigzku z tym nie wskazano powierzchni zabudowy,
jak i jej intensywno$ci.

(akta kontroli str.1957-2138)

Burmistrz wyjasnit, ze w trakcie opracowywania mpzp kazdorazowo analizowano
wydane wczesniej decyzje o warunkach zabudowy. Nie wszystkie jednak mogly
zosta¢ uwzglednione ze wzgledu na to, Zze decyzja nie musi zachowywac zgodnosci
z ustaleniami Studium. Podat, ze przepisy ustawy o planowaniu nie wskazujg na
obowigzek uwzglednienia tych decyzji w procedurach planistycznych.

(akta kontroli str. 2415-2420)

3 Uchwata Rady Miejskiej XXIV/246/2016 z 21 czerwca 2016 1.

32 Dotyczy mpzp obejmujacych nieruchomosci:

dz. nrewid. 273/1, 273/8, 27412, 275/3, 275/4, 277119, 278/21, 279/16, 280/14, 281/20 potozone w Gruszczynie w rejonie
ulic Krancowej i Katarzynskiej,

dz. ewid. 28 w Jasinie przy ul. Rabowickiej,

dz. ewid. 67/5, 67/4, 67//6 w Rabowicach przy ul. Swierkowej,

dz. ewid. 299/1, 299/2, 298, 301/3, 303/18, 303/19, 304/1, 304/2 w Jasinie przy ul. Rabowickiej,

dz. ewid. 55/9 w rejonie ulicy J. Rivioli w Zalasewie,

dz. ewid. 298, 299/1, 299/2, 301/3, 303/18, 303/19, 304/1, 304/2 w Jasinie przy ul. Rabowickiej,

dziatki potozone w Swarzedzu w rejonie ulic Gwiazdzistej, Promykowej i Ksiezycowej,

dz. ewid. 933/1,932/2, 934, 932/1, 933/2, 946, 947, 948, 949, 950, 978/2, 978/1, 977, 976, 975, 974 w Swarzgdzu, w rejonie
ulic Grudzinskiego, Nowy Swiat, Zamkowej i Gruszczynskie;.

¥ mpzp przyjete uchwatami Rady Miejskiej nr: XI1/161/2019 z 27 sierpnia 2019, XV/203/2019 z 29 pazdziemika 2019,
XXV/I309/2020 z 25 sierpnia 2020, XXXI1/371/2021 z 26 stycznia 2021, XXXIX/455/2021 z 6 lipca 2021 i L/557/2022 z 22 marca
2022r.

3 Uchwata Rady Miejskiej: nr XI1/161/2019 z 27 sierpnia 2019, XXXII/371/2021 z 26 stycznia 2021 oraz XXXIX/455/2021 z 6
lipca 2021 r.

3% Zmiana art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu w tym zakresie weszta w zycie 21 pazdziernika 2010 r. (Dz. U.z 2010 r. Nr.
130 poz. 187).

R R RS RS
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W badanej prébie nie wystapity przypadki, w ktérych po uchwaleniu mpzp korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci w sposdb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
stato sie niemozliwe. Podejmujgc uchwaly w sprawie przyjecia mpzp Urzad
uwzgledniat wydane wczesniej decyzje o warunkach zabudowy. Plany miejscowe
objete szczegdtowg kontrolg uwzgledniaty wyznaczenie drég publicznych, w tym
gminnych, chodnikow, Sciezek rowerowych oraz infrastruktury techniczne;
I komunalnej jak sieci wodociggowe i kanalizacyjne, tym samym nie rezygnowano z
projektowania przestrzeni publicznych w celu ograniczenia skutkow finansowych dla
budzetu Gminy.

(akta kontroli str. 1957-2138)

Dwa mpzp3¢ sposrdd szesciu objetych kontrolg miaty charakter punktowy
i obejmowaty obszar odpowiednio 0,64 hai 0,6 ha. Nieruchomo$ci objete tymi planami
stanowity wtasnos¢ Gminy. Obydwa przypadki dotyczyly zmiany wczesnie]
obowigzujacych mpzp. W jednym przypadku zmiana polegata na przeznaczeniu pod
zabudowe dziatek wczesniej przewidzianych pod droge i parking, natomiast w drugim
wynikata z konieczno$ci zmiany lokalizacji pompowni Sciekow na dziatce.

(akta kontroli str. 1957, 2000-2011, 2035-2044)

Burmistrz wskazat, ze z uwagi na brak definicji transportochtonno$ci w obwigzujacych
przepisach prawa, opracowujgc projekty mpzp dla nowej zabudowy Urzad poddawat
analizie wptyw zaproponowanego przeznaczenia terenu na siec¢ istniejacych drog.
W przypadku niewystarczajacej sieci drogowej wzbogacano infrastrukture
komunikacyjng o nowe rozwigzania drogowe. Jednocze$nie kazdorazowo, w trakcie
prac nad projektem mpzp, analizowano dostepno$¢ do transportu zbiorowego.
Podczas projektowania ukfadu komunikacyjnego zaktadano szeroko$ci drdg
pozwalajace na realizacje ewentualnych zatok autobusowych, co skutkowato
zabezpieczeniem odpowiednich terenéw. W dwdch3? z szesciu skontrolowanych
mpzp wskazano dopuszczenie lokalizacji przystankéw autobusowych wraz
z infrastrukturg towarzyszaca.

Przystapienie do sporzadzenia mpzp objetych kontrolg prowadzone byto zgodnie
z ustaleniami  Studium oraz wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy.

(akta kontroli str. 2415-2417)

3. Koszty opracowania mpzp w okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 marca 2022 r.
wyniosty tacznie 450971,81 zi%8. Ponadto Urzad poniost koszty zwigzane
z ogtoszeniami prasowymi (30 103,02 zt), optatami za dokumentacje geodezyjng
(31 118,10 zh) oraz koszty wynagrodzen bezosobowych (16 200,00 zt). Wydatki
zostaty w cato$ci pokryte ze Srodkéw wtasnych Gminy.

(akta kontroli str. 23-26, 51-96)

4. W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 marca 2022 r. siedem uchwaf®® w sprawie
uchwalenia lub zmiany mpzp bylo przedmiotem zaskarzenia, w tym: w trzech
przypadkach skarzacym byt wiasciciel nieruchomosci, w trzech — Wojewoda,
w jednym — wiasciciel nieruchomo$ci sasiadujacej z terenem objetym mpzp.

3% Uchwata Rady Miejskiej nr XV/203/2019 z 29 pazdziernika2019 i nr XXXI1/371/2021 z 26 stycznia 2021 r.

37 Uchwaly Rady Miejskiej nr: X11/161/2019 z 27 sierpnia 2019 r. oraz XXXIX/455/2021 z 6 lipca 2021 r.

B W tym: w 2019 . — 146 609,00 zt, w 2020 r. — 99 768,62 zt, w 2021 r. — 190 817,29 zt, w | kw. 2022 r. - 13 776,00 zt.

3 Uchwaly Rady Miejskiej w Swarzedzu nr: XI11161/2019 z 27 sierpnia 2019 r., XI1/164/2019 z 27 sierpnia 2019 r., XV/204/2019
z 29 pazdziemika 2019 r., XXVIII/326/2020 z 29 wrze$nia 2020 r., XXVIII/327/2020 z 29 wrze$nia 2020 r.,., XXXIV/391/2021 z
23 lutego 2021 r., XLVI1/523/2022 z 31 stycznia 2022 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

W jednym przypadku® Wojewoda wydat rozstrzygniecie nadzorcze*!. W czterech
sprawach Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu*2 wydat wyroki
uwzgledniajace skargi.

(akta kontroli str. 23-26, 1513-1623)

W okresie objetym kontrolag do Urzedu wplyneta jedna skarga wiasciciela
nieruchomos$ci sasiadujacej z obszarem objetym mpzp43. Skarzacy podnosit, ze
wskutek przyjecia mpzp jego nieruchomos¢ znaczaco utraci na wartosci i wptynie na
dalszg realizacje na tym terenie przedsiewzie¢ inwestycyjnych, gdyz w niedalekiej
odlegto$ci powstang wielokondygnacyjne budynki oraz placéwka o$wiatowa. Skarga
zostata odrzucona przez WSA#, a skarga kasacyjna na to postanowienie zostata
oddalona przez Naczelny Sad Administracyjny4.

(akta kontroli str. 1608-1623)

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

W Urzedzie nie przystgpiono do sporzadzenia mpzp dla niektorych obszaréw
wskazanych w Studium jako obowigzkowe. Nie zrealizowano ww. obowigzku dla
czesci terendw w dolinach rzek oraz w rejonie centrum miasta (obszar 11.15.M/U).

(akta kontroli str. 451-874, 1457-1464)

Burmistrz wyjasnit, ze nieopracowanie tych planow dla tych obszaréw wynikato z faktu
prowadzenia jednoczesnie wielu procedur planistycznych i przystepowania do nich
Sukcesywnie. Podczas analizy terenow do objecia planem w pierwszej kolejnoSci
brane byly pod uwage wnioski mieszkancow oraz zagroZzenie niekontrolowanymi
procesami urbanistycznymi wskutek koniecznosci wydawania decyzji o warunkach
zabudowy. Burmistrz podat, ze tereny w dolinach rzek, dla ktorych nie przystgpiono
jeszcze do opracowania mpzp znajdujg sie w znacznej czesSci na obszarach
chronionych przepisami odrebnymi i nie sq zagrozone zdegradowaniem z uwagi na
brak mpzp. Natomiast teren $cistego centrum miasta Swarzedza w znacznej czesci
Jjest zabudowany, dlatego tez nie ma obawy o niekontrolowany rozwéj, gdyz nowa
zabudowa stanowi jedynie uzupetnienie tkanki miejskiej. Ponadto obszar ten rowniez
jest chroniony przepisami odrebnymi z uwagi na to, Ze znajduje sie na terenie
historycznego zafozenia urbanistycznego, wpisanego do rejestru zabytkow.

(akta kontroli str. 1454-1456)

Zgodnie z art. 10 ust. 3 ustawy o planowaniu obowigzek przystapienia do
sporzadzenia mpzp w przypadku obszaréw, dla ktérych obowigzkowe jest
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie
przepisow odrebnych, w tym obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen
i podziatu nieruchomo$ci, a takze obszaréw przestrzeni publicznej, powstaje po
uptywie trzech miesiecy od dnia ustanowienia tego obowigzku. Ustawodawca nie
przewidziat w tym zakresie wyjatkéw i chociazby z tego powodu okolicznosci
przytoczone w wyjasnieniach nie mogg uzasadniaC niepodjecia dziatan w celu
uchwalenia planéw miejscowych dla tych terenow. NIK wskazuje ponadto, ze
wuchwale w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Swarzedz oraz miejscowych planéw

40 Uchwata Rady Miejskiej w Swarzedzu nr XXXI1/372/2021 z 29 stycznia 2021 r

4 Rozstrzygniecie nadzorcze wojewody wielkopolskiego z 1 marca 2021 r. orzekajace niewazno$¢ § 10 pkt 1 oraz § 19 ust. 4 w
zakresie wyrazow: starania na koszt Gminy Swarzedz badz inwestoréw przedmiotowych terenéw na warunkach podanych przez
zarzadce drogi krajowej

42 Dalej: WSA.

4 Uchwata Rady Miejskiej w Swarzedzu nr XLVII/523/2022 z 31 stycznia 2022 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obreb Kruszewnia i cze$¢ obrebéw Garby i Zalasewo - czes¢ IIl.A

4 Postanowienie IV SA/Po 186/22 z 12 kwietnia 2022 r.

45 Postanowienie Il OSK 1355/22 z 10 sierpnia 2022 r.



OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

zagospodarowania przestrzennego*® Rada Miejska stwierdzita konieczno$¢
przystapienia do sporzadzenia mpzp dla obszaréw o duzych walorach przyrodniczych
i krajobrazowych wskazanych w Studium, a wykonanie tej uchwaty powierzono
Burmistrzowi.

Wedtug stanu na koniec | kwartatu 2022 r. miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego objetych byto 38,48% obszaru Gminy. W planach objetych kontrolg
okreslone zostaty zasady i wymogi stuzgce ochronie tadu przestrzennego. Byly one
zgodne ze szczegbtowymi zasadami ksztattowania zabudowy oraz wskaznikami
zagospodarowania terenu ustalonymi w Studium. Koszty sporzadzenia mpzp zostaty
pokryte z budzetu Gminy. Burmistrz podjat dziatania w celu zmiany mpzp uznanych
przez Rade za wymagajace aktualizacji. Do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych
88 sposrod 96 mpzp zostato zastgpionych innymi opracowaniami albo przystgpiono
do ich opracowania W Urzedzie nie przystapiono jednak do sporzadzenia mpzp dla
niektérych obszardw, wskazanych w Studium jako obowigzkowe do objecia planem.

3. Zapewnienie przez gminy ochrony tadu przestrzennego
i zrbwnowazonego rozwoju na terenach nieobjetych
MPZP, na ktorych planowane byly inwestycje na
podstawie specustaw

1. W latach 2019 - 2022 (do konca | kwartatu) do Urzedu ztozono ogdtem 1 157
wnioskow o wydanie decyzji o warunkach zabudowy*, z czego: 359 w 2019 ., 309 w
2020 r., 408 w 2021 r. i 81 w | kwartale 2022 r. Lacznie w tym okresie wydano 296
decyzji WZ dla nowych inwestycji mieszkaniowych, z tego 100 w 2019 r., 96 w 2020
r., 85w 2021 r. oraz 15 w | kwartale 2022 r. Sposrdd tych decyzji 99 dotyczyto nowych
inwestycji mieszkaniowych na terenach innych niz wskazane w Studium pod
zabudowe mieszkaniowa. Powierzchnia dziatek, objeta decyzjami WZ dla nowych
inwestycji mieszkaniowych wynosita 155,1405 ha, z tego na terenach innych niz
wskazane w Studium pod zabudowe mieszkaniowa — 44,8995 ha.

(akta kontroli str. 36, 2439-2595)

Szczegotowym badaniem objeto 35 decyzji WZ, w tym po 10 wydanych w latach
2019-2021 oraz pie¢ wydanych w | kwartale 2022 r. Wydanie decyzji kazdorazowo
zostato poprzedzone sporzadzeniem analizy, o ktérej mowa w § 348 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 skontrolowane decyzje WZ spetniaty warunki okreslone w art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu. W decyzjach uwzgledniono wymagania dotyczace nowe;
zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym wymagania dotyczace ustalania: linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu, szeroko$ci elewacji frontowej, wysokosSci gornej krawedzi elewacji frontowej,
jej gzymsu lub attyki oraz geometrii dachu, o ktorych mowa w art. 61 ust. 7 ww. ustawy
| przepisach ww. rozporzadzenia

(akta kontroli str. 1625-1956)

4 Uchwata Rady Miejskiej Nr XXIV/246/2016 z 21 czerwca 2016 r.

47 Dalej: decyzje WZ

48 Utracit moc 3 stycznia 2022 r. (Dz.U. z 2021 r., poz. 2399).

49Dz.U. Nr 164, poz. 1588, ze zm. (dalej: rozporzadzenie w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy)
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W Urzedzie nie analizowano wptywu decyzji na bilans terendéw przeznaczonych pod
zabudowe, jak réwniez nie sporzadzano analiz pozwalajgacych oszacowac przyszte
koszty realizacji infrastruktury technicznej i komunikacyjnej dla obszardéw objetych
decyzjami.

(akta kontroli str. 1451-1456)

Burmistrz wyjasnit, ze Gmina nie sporzadzata ww. analiz, w oparciu 0 wydane decyzje
WZ, gdyz wydawane decyzje nie miaty istotnego wptywu na koszty po stronie Gminy.
Podat, ze wydawane decyzje (...) zwigzane z zabudowg mieszkaniowg, zazwyczaj
Zlokalizowane byty w bezposrednim sgsiedztwie pasow drogowych nalezacych do
Gminy, lub w przypadku ich braku do drog wewnetrznych, bedacych w rekach
prywatnych.

(akta kontroli str. 2423-2424)

Parametry inwestycji realizowanych na podstawie ww. decyzji WZ wynikaty
z przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

W latach 2019-2022 (do korica | kwartatu) projekty decyzji sporzadzane byty przez
osoby posiadajace uprawnienia, o ktorych mowa w art. 60 ust. 4 oraz art. 5 ustawy
o planowaniu, w tym przez jednego pracownika Urzedu®0 oraz dwie osoby
wykonujace zadania na podstawie umow cywilnoprawnych.

(akta kontroli str. 1625, 2423-2424)

2. W okresie objetym kontrolg na terenie Gminy nie byly planowane inwestycje
mieszkaniowe na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestyciji
towarzyszacych5!. Niemniej jednak Rada Miejska podjeta uchwate52 w sprawie
okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych®3, o ktérych mowa w art. 19 ww.
ustawy. Okre$lone w LSO odlegto$ci od infrastruktury komunikacyjnej oraz obiektow
oswiaty, jak i liczba kondygnacji spetniaty wymagania wskazane w art. 19 ust. 2
specustawy mieszkaniowej i wynosity: 500 m od przystanku komunikacyjnego, 1 500
m od szkoty podstawowej i przedszkola, a liczba kondygnacji nadziemnych wynosita
dwie. W LSO ustalono réwniez liczbe miejsc parkingowych, przypadajacych na lokal
mieszkalny®* oraz obowigzek zapewnienia dostepu do sieci cieptowniczej na
zasadach wynikajacych z przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo
energetyczne®,

(akta kontroli str. 23-26, 97-100)

3. Na terenie Gminy realizowane byly inwestycje na podstawie przepiséw ustawy
zdnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych%6. W latach 2019-202257 Gmina uzyskata 18
decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, z ktorych dwie zostaty
zrealizowane, a trzy pozostawaty w trakcie realizacji. Inwestycje realizowane na
podstawie tej ustawy nie wplynety na istniejacq strukture przestrzenng
i zagospodarowanie oraz nie skutkowaty wprowadzeniem zmian w Studium lub w
mpzp.

(akta kontroli str. 1477-1478)

50 Pracownik byt zatrudniony do 28 lutego 2020 r.

51 Dz. U. 22021 r. poz. 1538 (dalej: specustawa mieszkaniowa).

52 Nr [X/144/2019 z 25 czerwca 2019 r. w sprawie okre$lenia lokalnych standardéw urbanistycznych dla inwestycji
mieszkaniowych na terenie Miasta i Gminy Swarzedz.

53 Dalej: LSO

5 Trzy miejsca parkingowe dla samochodoéw osobowych na lokal mieszkalny, niezbedne dla obstugi realizowanej inwestycji
mieszkaniowej w zabudowie jednorodzinnej, trzy miejsca parkingowe na lokal mieszkalny w zabudowie wielorodzinnej oraz
jedno miejsce parkingowe dla roweréw na lokal mieszkalny w zabudowie wielorodzinne;.

% Dz. U.z2022 r. poz. 1385.

% Dz.U.z 2022 r. poz. 176, ze zm.

57 Do 10 sierpnia 2022 r.
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W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Decyzje o warunkach zabudowy spetniaty wymagania okreslone w art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu oraz zostaty sporzadzone zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy. Pozwolito to na
zapewnienie funkcji i cech zabudowy pomimo braku mpzp. Na terenie Gminy
ustanowiono lokalne standardy urbanistyczne, a okreSlone w nich wskazniki w
zakresie odlegto$ci do infrastruktury komunikacyjnej oraz obiektéw o$wiaty, a takze
liczba kondygnacji, byty zgodne z art. 17 specustawy mieszkaniowe;.

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

1. W ramach procedury planistycznej Urzad sporzadzat prognozy skutkow
finansowych uchwalania mpzp, o ktérych mowa w art. 17 pkt 5 ustawy o planowaniu.
Kontrolg objeto sze$¢ prognoz, dotyczacych mpzp® uchwalonych w okresie od
1 stycznia 2019 r. do 31 marca 2020 r. W pieciu skontrolowanych prognozach
wskazano wptyw ustalen mpzp na dochody wiasne i wydatki Gminy, w tym m.in.
wptywy z tytutu: podatku od nieruchomosci, optaty planistycznej sprzedazy gruntéw
bedacych wiasnoscig Gminy oraz koszty wykonania infrastruktury techniczne;.
W przypadku mpzp obejmujacego cze$¢ dziatki nr 31/4 przy ul. Planetarnej w
Zalasewie, ze wzgledu na fakt, ze mpzp obejmowat niewielkg nieruchomo$¢ nalezacg
do Gminy Swarzedz, koszty jak i przychody oszacowano na 0 zt.

Jedna sposrdd szeSciu prognoz objetych kontrolg zostata sporzadzona przez
pracownikow Urzedu®®, natomiast pozostate byty zlecone podmiotom zewnetrznym.
Jeden dokument®? sporzadzony zostat przez rzeczoznawce majatkowego.

(akta kontroli str. 1306-1450)

2. W 29 sposréd 30 mpzp, uchwalonych w okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 marca
2022 r. ustalona stawka optaty planistycznej, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu, wynosita 30%. W jednym przypadkué! stawke tej optaty ustalono na
0%. W projekcie uchwaty w sprawie tego mpzp zaproponowana stawka wynosita
30%. Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna w opinii do projektu mpzp
zaproponowata zmiane stawki z 30% na 0%. Wynikato to z tego, ze faktyczne
zagospodarowanie terendw objetych planem miejscowym jak i ich przeznaczenie, {].
tereny laséw i zieleni, byto tozsame. Burmistrz wyjasnit, ze ustalenie stawki powyze;
0% bytoby bezzasadne, gdyz uchwalenie mpzp nie spowodowato wzrostu wartosci
nieruchomosci.

(akta kontroli str. 1303-1305, 2415-2416)
3. W okresie objetym kontrolg do Urzedu wptynety 3 473 wypisy aktow notarialnych,

dotyczacych zbycia nieruchomos$ci na terenie Gminy, w tym: 960 w 2019 r., 1 124
w2020 r., 1 136 w 2021 r. oraz 253 w | kwartale 2022 r. Pracownik Wydziatu

5 Przyjetych uchwatami Rady Miejskiej nr: XI1/161/2019 z 27 sierpnia 2019 r., XI1/164/2019 z 27 sierpnia 2019 r., XV/204/2019
z 29 pazdziernika 2019 r., XXVII1/326/2020 z 29 wrze$nia 2020 r., XXVI11/327/2020 z 29 wrze$nia 2020 r., XXXIV/391/2021 z 23
lutego 2021 r. i XLVII/523/2022 z 31 stycznia 2022 .

% Prognoza skutkéw uchwalenia planu miejscowego dotyczaca uchwaty Rady Miejskiej nr XXXI1/371/2021 z 26 stycznia 2021 r.
8 Prognoza skutkéw uchwalenia planu miejscowego dotyczaca uchwaty Rady Miejskiej nr XXV/309/2020 z 25 sierpnia 2020 r.
6" Uchwata Rady Miejskiej nr 1V/95/2019 z 5 lutego 2019 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenow zieleni i laséw w Kobylnicy.
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Architektury i Urbanistyki prowadzit ich weryfikacje pod katem zasadnosci naliczenia
optaty planistycznej, jednak dziatania te nie byty dokumentowane. W latach 2019
12020 nie wszczeto Zadnych postepowan w sprawie ustalenia optaty
planistycznej. W 2021 r. wszczeto 16 postepowan, z ktdrych cztery zakonczyly sie
umorzeniem. W | kwartale 2022 r. wszczeto trzy postepowania, a dwa z nich
zakonczyty sie umorzeniem. Do 31 marca 2022 r. Urzad wydat 12 decyzji w sprawie
naliczenia opfaty planistyczne;.

(akta kontroli str.1283-1284, 1454-1456)

Z analizy 12 decyzjis2 w sprawie naliczenia optaty planistycznej wynika, ze od wptywu
wypisu aktu notarialnego do Urzedu do wszczecia postepowania uptywato od 12 do
1512 dni, a do wydania decyzji od 95 do 1 631 dni. Burmistrz wyjasnit, ze zwtoka we
wszczeciu postepowan spowodowana byta niewywigzywaniem sie ze swoich
obowigzkow przez pracownika Wydziatu Architektury i Urbanistyki. Po przekazaniu
kompetencji osobie obecnie odpowiedzialnej za prowadzenie procedur czas ten ulegt
znacznemu skrdceniu, a wszczecia dokonywane byty niezwtocznie po otrzymaniu
wypisu aktu notarialnego. Po przejeciu obowigzkow dokonano analizy aktow
notarialnych do pieciu lat wstecz tj. zachowujac dopuszczalny termin wszczecia
postepowania, okreslony w ustawie o planowaniu. NIK wskazuje, Zze relatywnie
dtugotrwate procedowanie w przedmiotowych kwestiach obiektywnie uchybiato
zasadzie szybkosSci postepowania, ujetej w art. 12 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego®, jakkolwiek nie mogto mie¢ istotnego
wptywu na wynik sprawys4,

(akta kontroli str. 2139-2411, 2423-2424)

4. Oszacowanie warto$ci nieruchomosci dla ustalenia opfaty planistycznej z powodu
wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia lub zmiany planu miejscowego
dokonywane byto przez rzeczoznawce majgtkowego, posiadajgcego uprawnienia
zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci. Kontrolg objeto 12 postepowan
w sprawie ustalenia optaty planistycznej, zakoriczonych wydaniem decyzji. W kazdym
przypadku Urzad zlecat rzeczoznawcy majatkowemu dokonanie wyceny wzrostu
wartosci nieruchomos$ci. Operaty szacunkowe byty weryfikowane pod wzgledem
formalnym przez pracownika Wydziatu Architektury i Urbanistyki. Wydane decyzje
zawieraty wszystkie elementy wskazane w art. 107 ust. 1 Kpa.

(akta kontroli str. 2139-2411)

5. W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 marca 2022 r. w Urzedzie wydano 12 decyz;i
ustalajgcych optate planistyczna, w tym 10 w 2021 r. oraz dwie w | kwartale 2022 r.,
jednak z uwagi na ich zaskarzenie, zadna z decyzji nie stata si¢ ostateczna.

(akta kontroli str. 49)

6. Wysokos$¢ optaty planistycznej w 12 decyzjach wydanych w okresie objetym
kontrolg byta zgodna ze stawkami okreslonymi w odpowiednich uchwatach Rady
Miejskiej i wynosita 30% wzrostu wartoSci nieruchomosci. taczna wysoko$¢
naliczonych optat wyniosta 2 265,2 tys. zt, w tym 1 579,3 tys. zt w 10 decyzjach z 2021
r. oraz 685,9 tys. zt w dwdch decyzjach z | kwartatu 2022 r. Wszystkie te decyzje
zostaty zaskarzone do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Poznaniu®®, dwie
z nich zostaty uchylone a sprawy przekazane do ponownego rozpatrzenia, natomiast

62 Tj. wszystkich decyzji ustalajacych opfate planistyczng, wydanych w okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 marca 2022 r.
83 Dz. U. 22021 r. poz. 735, ze zm., dalej: Kpa. Organy administracji publicznej powinny dziata¢ w sprawie wnikliwie i szybko,
postugujac sie mozliwie najprostszymi rodkami prowadzacymi do jej zatatwienia.

6 Por. uzasadnienie wyroku NSA w sprawie | OSK 1902/15 z 24 marca 2017 r.
8 Dalej: SKO albo Kolegium.
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w 10 sprawach do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych® nie zapadio
rozstrzygniecie.

(akta kontroli str. 49, 2139-2411)

Przyczynami sktadanych odwotan byly przede wszystkim zastrzezenia do operatu
szacunkowego. Skarzacy we wszystkich przypadkach podnosili, Zze nie dokonano
prawidtowych ustalen odnoszacych sie do wzrostu wartosci nieruchomosci. Ponadto
wskazywali na uniemozliwienie skarzacemu udziatu w czynno$ciach dowodowych
(ogledziny biegtego), niewyczerpujace rozpatrzenie materiatu dowodowego przez
Urzad, nieprzyznanie przymiotu strony, zaniechanie ustalenia wartoci rynkowej
nieruchomosci w okresie luki planistycznej$’ oraz przyjecie do celow wyceny
nieruchomosci niepodobnych do wyceniane;.

W dwéch decyzjach uchylonych przez SKO i skierowanych do ponownego
rozpatrzenia Kolegium potwierdzito, ze operaty zawieraty istotne uchybienia.

(akta kontroli str. 2139-2411)

7. Na podstawie 35 aktow notarialnych dotyczacych odptatnego zbycia
nieruchomosci, ktore wptynety do Urzedu w okresie objetym kontrola, stwierdzono, ze
nie wystapity przypadki przedawnienia roszczen zwigzanych z wymierzeniem optaty
planistyczne;.

(akta kontroli str. 2737-3275)

8. Z uwagi na brak ostatecznych decyzji ustalajacych optate planistyczng w okresie
objetym kontrolg Gmina nie uzyskata dochoddw z tego tytutu.

(akta kontroli str. 37, 50)
9. W zwigzku z brakiem ostatecznych decyzji w sprawie optaty planistycznej Urzad
nie prowadzit windykacji naleznosci z tego tytutu.

(akta kontroli str. 37, 50)

10. W okresie objetym kontrolg do Urzedu wptynety trzy Zadania od wiascicieli
nieruchomosci, dotyczace roszczen odszkodowawczych w zwigzku z uchwaleniem
lub zmiang mpzp, w wyniku ktdrych korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe albo istotnie ograniczone.

W 2021 r. wpltyngt jeden wniosek o odszkodowanie, dotyczacy nieruchomosci
potozonej w Gortatowie. W pismie z 30 marca 2021 r. Urzad uznat wniosek za
bezzasadny wskazujac, ze korzystanie z tych nieruchomosci w dotychczasowy
sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem nie stato sie niemozliwe ani
istotnie ograniczone. W zwigzku z tym wnioskodawcy wystapili na droge sadowa,
sktadajac pozew w Sadzie Okregowym w Poznaniu o zaptate odszkodowania.
Doreczenie pozwu do Urzedu nastapito 25 lutego 2022 r., postepowanie na dzien
zakonczenia czynnosci kontrolnych byto w toku.

W 2022 r. do Urzedu wptynat wniosek o wykup nieruchomosci potozonej w Zalasewie
oraz wniosek o wypfate odszkodowania z tytutu zmiany przeznaczenia nieruchomosci
potozonej przy ul. Morelowej, Stawnej i Poznanskiej w Swarzedzu. W obydwu
przypadkach Burmistrz stwierdzit bezzasadno$¢ roszczen.

W odpowiedzi na wniosek o wykup nieruchomos$ci Urzad stwierdzit brak podstaw do
wykupu nieruchomosci objetej wnioskiem ze wzgledu na brak uprawnien
wnioskodawcow do wystepowania o wykup, gdyz w dniu wejscia w zycie mpzp
wnioskodawcy nie byli wtascicielami nieruchomosci.

8 Tj. do 22 wrzesnia 2022 r.
67 Tj. w okresie, w ktorym wcze$niej obowiazujacy plan zagospodarowania przestrzennego wygast, a nowy jeszcze nie
obowigzuje.
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W zwigzku z wnioskiem o odszkodowanie Urzad wezwat wnioskodawce do wskazania
dowodu z opinii biegtego w postaci operatu szacunkowego, z ktdrego bedzie wynikac¢
czy warto$¢ nieruchomos$ci ulegta obnizeniu. Wnioskodawca w odpowiedzi
przedstawit kwote roszczenia na podstawie cen ofertowych nieruchomosci.
W odpowiedzi z 31 marca 2022 r. Urzad uznat roszczenie za bezzasadne z powodu
braku podstaw do wyptaty odszkodowania wskazujac, ze nie nastgpita zmiana
przeznaczenia dziatki.

(akta kontroli str. 2596-2708)

11. W okresie objetym kontrolg Burmistrz nie przedstawiat na sesji Rady Miejskie;
informacji o zgtoszonych zadaniach, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3 i 5 ustawy
o0 planowaniu oraz wydanych decyzjach o ustaleniu optaty planistycznej, o ktorych
mowa w art. 37 ust. 6 i 7. Burmistrz wyjasnit, ze w 2021 r. oraz w latach
wczesniejszych  nie  procedowano  postepowan  dotyczacych — roszczen
odszkodowawczych w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang mpzp, w wyniku ktorych
korzystanie z nieruchomosci lub jej czedci w dotychczasowy sposéb lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe albo istotnie ograniczone,
natomiast wydane decyzje o optacie planistycznej nie staty sie ostateczne. W 2022 r.
jeszcze nie przedstawiono tej informacji. Radni w latach 2019-2022 nie zwracali sie
do Burmistrza w sprawie przekazania ww. informaciji.

(akta kontroli str. 1454-1456)

12. W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 marca 2022 r. Urzad zrealizowat 50
inwestycji infrastrukturalnych o tacznej wartosci 99 427,9 tys. zt. Udziat Srodkow
Gminy w ich finansowaniu wynosit 84 118,1 tys. zt (84,6%), udziat $rodkow
zewnetrznych, niepodlegajacych zwrotowit® - 14 576,4 tys. zt (14,7%), a udziat
wiascicieli nieruchomos$ci — 735,6 tys. zt (0,7%).
W okresie objetym kontrolg wiasciciele nieruchomosci partycypowali w kosztach
trzech inwestycji: przebudowa ul. Bocznej w Bogucinie®, przebudowa ulic
Swarzedzkiej i Asfaltowej na odcinku od ul. Cichej do Podgérnej wraz z remontem
ulicy Ogrodniczej w Janikowie i rozbudowa ul. Swarzedzkiej od granicy z Gming
Czerwonak w m. Kicin do ul. Cichej w Janikowie’™® oraz remont ul. Sielskigj
w Zalasewie’".

(akta kontroli str. 38-39)

W wyzej wskazanym okresie przeprowadzono 263 podziaty nieruchomosci’2.
W okresie objetym kontrolg nie przeprowadzono scaler i podziatow?3 nieruchomosci.
(akta kontroli str.40-44)

13. Wysokos¢ naliczonych optat adiacenckich we wszystkich 63 decyzjach wydanych
w okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 marca 2022 r. wyniosta 983,4 tys. zt, w tym
wysoko$¢ optat z prawomocnych decyzji 959,7 tys. zt, a uchylonych przez SKO oraz
bedacych w trakcie rozpatrywania — 23,7 tys. zt. Wszystkie te optaty naliczono w
zwigzku z podziatami nieruchomos$ci. Wysoko$¢ uiszczonych optat wynosita 907,8
tys. tys. zt, co stanowito 95% kwot z ostatecznych decyzji. Do zaptaty pozostawato
51,9 tys. zt, w tym zalegto$ci wymagalne na 31 marca 2022 r. wynosity 44,2 tys. zt
(85%) i dotyczyty pieciu dtuznikow.

8 W tym m.in. $rodki z budzetu Unii Europejskiej, Funduszu Drég Samorzadowych, Funduszu Inwestycji Lokalnych.

69 131,6 tys. zt tj. 50% kosztow inwestycji.

70500 tys. zt tj. 8,6% kosztow inwestyciji.

7104 tys. zt tj. 16,3% kosztow inwestycji.

72 O ktérych mowa w Dziale IIl Rozdziat 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2021 r. poz.
1899 ze zm.), dalej: uogn.

73 O ktérych mowa w Dziale Il, Rozdziat 2 uogn.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Whioski

Uwagi

W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki naliczenia optat adiacenckich
z tytutu inwestycji infrastrukturalnych oraz scalen i podziatow nieruchomosci.

(akta kontroli str. 46)

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

W ramach procedury planistycznej Burmistrz sporzadzat prognozy skutkow
finansowych mpzp. Urzad stworzyt warunki prawne do ustalania opfat planistycznych,
a w uchwatach Rady Miejskiej, z wyjatkiem jednego mpzp, ustalano jednolitg — 30%
stawke stanowigcq podstawe do okreSlenia optaty ztytutu wzrostu wartoSci
nieruchomosci. W okresie objetym kontrolg wydano 12 decyzji ustalajgcych opfate
planistyczng, jednak z uwagi na ich zaskarzenie Zzadna z decyzji nie stata sie
ostateczna. Wymiar opfat planistycznych zostat okreslony na podstawie operatow
szacunkowych, sporzadzonych przez osobe z wymaganymi uprawnieniami. Na
podstawie 35 aktéw notarialnych dotyczacych odptatnego zbycia nieruchomo$ci
stwierdzono, ze nie wystapity przypadki przedawnienia roszczen zwigzanych
z wymierzeniem optaty planistyczne;.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o:

1) uwzglednienie w bilansie terenéw przeznaczonych pod zabudowe wszystkich
wymagan wynikajacych z ustawy o planowaniu,

2) podjecie dziatan w celu opracowania mpzp dla obszaréw wskazanych w Studium
jako obligatoryjne.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu. Prawo zglaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku zgtoszenia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Poznan, 23 wrzesnia 2022 r.
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler . Dyrektor
Piotr Iwanski z up. Karolina Wirszyc-Sitkowska
Gtowny specjalista kontroli panstwowej p.0. Wicedyrektor
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