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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Gtogowie', Rynek 10, 67-200 Gtogow.

Rafael Rokaszewicz, Prezydent Miasta Gtogowa? od dnia 8 grudnia 2014 r.

1. Sposdb uwzglednienia w dokumentach strategicznych warunkéw i dziatan
zapewniajacych tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj.

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

3. Zapewnianie przez gming ochrony tadu przestrzennego i zréwnowazonego
rozwoju na terenach nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego oraz terenach, na ktorych planowane byly inwestycje na
podstawie specustaw.

4. Korzystanie przez gmine z instrumentéw prawnych pozwalajacych na
pozyskiwanie Srodkow 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 ilub po tym okresie, jezeli dotyczyly objetej kontrolg
dziatalnosci.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

1. Renata Potatajko, gtéwny specjalista kontroli pafnstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/152/2022 z dnia 9 sierpnia 2022 r.

2. Piotr Kociotek, inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWR/133/2022 z dnia 5 lipca 2022 .

(akta kontroli: T. | str. 1-4, 26-29)

' Dalej: Urzad.
2 Dalej: Prezydent.
3Dz. U.z2022r. poz. 623. Dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

Gmina Miejska Gtogdéw® zapewnita mozliwos¢ racjonalnego gospodarowania
przestrzenig Miasta, ochrone tadu przestrzennego oraz zréwnowazony rozwdj
poprzez - ustalong w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego® - polityke przestrzenna, w tym lokalne zasady gospodarowania
przestrzennego, a takze uwzglednianie w dokumentach strategicznych problematyki
planowania i zagospodarowania przestrzennego.

Narzedziem utrzymania tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju Miasta byty
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego’, ktére pokrywaty 85,85% jego
powierzchni. Co do zasady prawidtowo okreslano w MPZP lokalne zasady i wymogi
stuzace ochronie tadu przestrzennego.

Wydawane przez Prezydenta decyzje o warunkach zabudowy spetniaty przestanki
wydania decyzji, okre$lone w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym8 oraz zawieraty prawidiowo
okre$lone wymagania dotyczace nowej zabudowy. Ponadto inwestycje realizowane
na podstawie ww. decyzji nie byly sprzeczne z przyjetymi w Studium zasadami
ochrony fadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju.

Sporzadzano prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, o ktére;
mowa w art. 17 pkt 5 ustawy o planowaniu. W MPZP okreslano stawki procentowe
stuzace do naliczenia optaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomos$ci bedacej
skutkiem zmiany planu miejscowego. W kazdym przypadku ustalania wysoko$ci
opfaty planistycznej stosowano stawki w wielkosci okre$lonej w MPZP.

Stwierdzone w toku kontroli nieprawidtowosci dotyczyty: [1] niezachowania w MPZP
w dwéch przypadkach zgodnosci z ustaleniami Studium w zakresie dotyczacym
okre$lenia wskaznika minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej; [2] niedotrzymywania
terminu  zakonczenia postepowan w sprawie ustalenia optaty planistycznej;
[3] niezawiadamiania strony o przyczynach zwioki, nowym terminie zatatwienia
sprawy oraz o prawie do wniesienia ponaglenia w przypadku niezatatwienia sprawy
w terminie; [4] niepoinformowania stron o zakoriczeniu postepowania oraz
0 mozliwo$ci wypowiedzenia sie co do zebranych dowoddw i materiatow. Powyzsze
nieprawidtowosci, cho¢ istotne i wskazujace m.in. na nierzetelno$¢, w tym opieszatosé
przy ustalaniu optaty planistycznej, nie mialy wptywu na fad przestrzenny
i zrownowazony rozwoj Miasta.

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogolng jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowej.

5 Dalej: Miasto lub Gmina.

6 Dalej: Studium.

7 Dalej: MPZP lub plan miejscowy.

8Dz. U.z2022r. poz. 503, ze zm. Dalej: ustawa o planowaniu.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

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

1. Sposéb uwzglednienia w dokumentach strategicznych
warunkéw i dziatan zapewniajacych tad przestrzenny
i zrdwnowazony rozwaj

1.1. Gtéwnym dokumentem kierunkowym, w ktérym okreslono cele strategiczne
i operacyjne Miasta oraz sposoby ich osiggania w postaci zadan realizacyjnych, byta
Strategia Rozwoju Miasta Glogowa na lata 2012-2026'0, przyjeta uchwatg
nr XXV1/150/12 Rady Miejskiej w Gtogowie'! z dnia 20 marca 2012 r. w sprawie
zatwierdzenia Strategii Rozwoju Miasta Glogowa na lata 2012-2026. Dokument ten
zostat przyjety na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym?'2. Miasto nie opracowato natomiast strategii, 0 ktérej mowa
w art. 10e usg's.

W zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego w Strategii okre$lono cel
strategiczny (,podniesiony poziom fadu przestrzennego”), jak i cele operacyjne
(»zrownowazone uksztattowanie przestrzeni” oraz ,poprawiona estetyka przestrzeni
na terenie Miasta”). Dla osiggniecia tych celéw okreslono z kolei zadania realizacyjne
w postaci: [1] uwzgledniania zasad zrownowazonego rozwoju w podejmowanych
decyzjach z zakresu zagospodarowania przestrzennego, [2] przeciwdziatania
lokalizacji inwestycji zagrazajacych ftadowi przestrzennemu, [3] wspierania
pozytywnych  przeksztatcen  funkcjonalno-przestrzennych  na  obszarach
zdegradowanych, [4] zagospodarowania Ostrowa Tumskiego nowoczesng zabudowg
miejska, [5] podnoszenia standardu zagospodarowania terenéw publicznych, oraz
[6] uregulowania w prawie miejscowym zasad lokalizacji reklam na terenie Miasta.
Ponadto, w zwigzku z celem strategicznym pn. ,potencjaty i zasoby Miasta” oraz dla
celu operacyjnego pn. ,sprawny system zabezpieczen przeciwpowodziowych”
sformutowano zadanie realizacyjne zatytutowane ,ograniczanie w planach
miejscowych mozliwo$ci oraz ustalanie warunkow dla lokalizacji nowej zabudowy na
terenach zagrozenia powodziowego”.

(akta kontroli: T. | str. 25, 79-106)

1.2. W okresie objetym kontrolg obowigzywaty dwie wersje Studium: z dnia 30 marca
2017 r."4 oraz z dnia 28 pazdziernika 2021 r.'5. Okres prac nad ww. zmianami Studium
wynidst odpowiednio: [1] trzy lata i dziewie¢ miesiecy'® i [2] osiem miesiecy!.
Stanowity one teksty jednolite po zmianach Studium, pierwotnie przyjetego dnia
24 marca 1998 r.'8 | zmienianego facznie cztery razy'®.

9 Oceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegoinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

10 Dalej: Strategia.

" Dalej: Rada Miejska.

2Dz, U. 22022 r. poz. 559, ze zm. Dalej: usg.

13 Sporzadzenie strategii, o ktérej mowa w art. 10e usg, nie jest obligatoryjne.

4 Przyjete uchwatg nr XXXIV/327/17 Rady Miejskiej z dnia 30 marca 2017 r. w sprawie uchwalenia zmiany
,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. Glogowa”.

'5 Przyjete uchwatg nr XLVI1/378/21 Rady Miejskiej z dnia 28 pazdziernika 2021 r. w sprawie uchwalenia zmiany
,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. Glogowa”.

16 Od dnia podjecia uchwaty nr XLV/297/13 Rady Miejskiej z dnia 25 czerwca 2013 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzania zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. Glogowa”.
7.0d dnia podjecia uchwaty nr XXXVI1/299/21 Rady Miejskiej z dnia 24 lutego 2021 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzania zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. Glogowa”.

'8 Uchwatg nr XLVI1/349/98 Rady Miejskiej z dnia 24 marca 1998 r. w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gtogowa.

19 Oprocz zmian przywotanych powyzej, Studium byto zmieniane takze uchwatg nr XXXV/307/2005 Rady Miejskiej
z dnia 24 listopada 2005 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
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Poniesiony przez Miasto koszt ostatniej zmiany Studium (z dnia 28 pazdziernika
2021r.) wynidst 18,5 tys. zt. Przyczyng przystapienia do zmiany Studium20 byt
wniosek KGHM Polska Miedz S.A. o zmiane MPZP terendw przemystu miedziowego
Gtogéw — Huta w Gtogowie. Jak wyjasnit Prezydent, zmiana ta podyktowana byta
konieczno$cig przeznaczenia nowych terendéw na obszarze Huty Miedzi ,Gtogow” pod
odnawialne zrodta energii 0 mocy zainstalowanej wigkszej niz 100 kW, a zgodnie
z dwczesnym brzmieniem art. 10 ust. 2a ustawy o planowaniu, takie obszary musiaty
by¢ wskazane w Studium.

W badanym okresie i w trakcie trwania aktualnej kadencji?! Rady Miejskiej nie
przeprowadzano oceny aktualnosci Studium i MPZP, o ktérej mowa w art. 32 ustawy
0 planowaniu. Ostatnia analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym zostata
sporzadzona w 2018 r. i na jej podstawie stwierdzono?? aktualnos¢ ustalen
obowigzujacego Studium, brak pokrycia planami miejscowymi czesSci terenow
zainwestowanych oraz cze$ciowq dezaktualizacie obowigzujacych MPZP.
Uchwalane w latach 2019-2022 (| kwartat) MPZP obejmowaty tereny, wskazane jako
proponowane do zmiany MPZP w ,wieloletnim programie prac planistycznych”,
zawartym w ww. analizie. Zgodnie z wyjasnieniami Prezydenta, kolejna analiza zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym zostanie wykonana i przediozona Radzie
Miejskiej przed koficem jej obecnej kadencji w 2023 .

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy o planowaniu, dla okre$lenia potrzeb i mozliwosci
rozwoju  Gminy, sporzadzone zostaly analizy ekonomiczne, $rodowiskowe
| spoteczne, prognozy demograficzne, badanie mozliwo$ci finansowania przez Miasto
wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spotecznej, a takze
bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Powyzsze analizy zostaly
sporzadzone w 2016 r. i uwzglednione w zmianie Studium, uchwalonej w dniu
30 marca 2017 r.

Jako istotne dla kierunkéw rozwoju Miasta przyjeto w Studium uwarunkowania
historyczne  istniejacej zabudowy, powigzania  funkcjonalno-przestrzenne
z subregionem gtogowskim, strukture spoteczno-gospodarczg, w tym funkcjonowanie
przemystu miedziowego. Istniejace zainwestowanie okreslono jako zespdt
mieszkalno-ustugowo-produkcyjny. Podkreslono ~ znaczenie historycznie
uksztattowanej zieleni, wystepowanie specjalnych obszaréw wojskowych oraz
niekorzystnego ukfadu komunikacyjnego, opierajgcego sie na jednej przeprawie
mostowej i drodze krajowej nr 12 potnoc-potudnie.

Wyzej wymienione uwarunkowania i analizy (w tym bilans terenéw przeznaczonych
pod zabudowe) stuzyly takze okresleniu w Studium kierunkow rozwoju systemow
komunikacii i infrastruktury technicznej.

W Mieécie nie uchwalono gminnego programu rewitalizacji, o ktérym mowa w art. 14
ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji23, natomiast w okresie objetym
kontrolg obowigzywat Lokalny Program Rewitalizacji dla miasta Glogowa na lata
2016-202024, ktorego ustalenia uwzgledniono w Studium?s. Jak wyjasnit Prezydent,

przestrzennego miasta Gtogowa oraz uchwatg nr XLVI11/390/2010 Rady Miejskiej z dnia 25 maja 2010 r. w sprawie
uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Glogowa.

20 Uchwata nr XXXV1/299/21 Rady Miejskiej z dnia 24 lutego 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania
zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego m. Gtogowa”.

21 Zgodnie z art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu, prezydent miasta przekazuje radzie gminy wyniki analiz
dotyczacych oceny aktualnosci Studium i MPZP co najmniej raz w czasie kadencji rady.

22 Uchwata nr LIV/540/18 Rady Miejskiej z dnia 16 pazdziernika 2018 r. w sprawie aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla miasta Gtogowa.

23Dz, U. 22021 r. poz. 485.

24 Przyjety uchwatg nr XXVI1/240/16 Rady Miejskiej z dnia 25 pazdziernika 2016 r. w sprawie przyjecia Lokalnego
Programu Rewitalizacji dla miasta Glogowa na lata 2016-2020.

25 M.in. wskazano obszary zdegradowane.



Miasto planuje przystapienie do opracowania gminnego programu rewitalizacii
w2022r.
(akta kontroli: T. Il str. 107-306, 407-409, 415-485, 525-528, 544-550, 556-558)

1.3. Na obszarze objetym Studium wyodrebniono 15 jednostek funkcjonalno-
przestrzennych?, wraz ze wskazaniem kierunkow zmian dla poszczegéinych
jednostek. Ponadto obszar Miasta zostat podzielony na tereny, dla ktérych okreslono
dominujacg lub dominujgce funkcje terenow, funkcje dopuszczalne oraz zasady
zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy.

Zgodnie ze sporzadzonym bilansem terendw przeznaczonych pod zabudowe?’,
maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe w perspektywie do 2046 r.
oszacowano?® na tacznie 1008,2 tys. m2 powierzchni uzytkowej zabudowy, z czego
w podziale na funkcje zabudowy:

— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i teren przeksztatcen zabudowy
zagrodowej: 132,5 tys. m2,

— tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: 397,6 tys. m?,

— tereny przemystu, sktady, magazyny: 254,1 tys. m2,

— tereny dziatalno$ci przemystu hutniczego: 26,5 tys. m2,

— tereny zabudowy ustugowej: 139,5 tys. m2,

— tereny wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych: 33,0 tys. m?,

— tereny ustug publicznych: 25,0 tys. m2.

Chtonno$¢ obszaréw Miasta o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej oszacowano na 60,0 tys. m2 powierzchni uzytkowej zabudowy, z czego
w podziale na funkcje zabudowy:

— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i teren przeksztatcen zabudowy
zagrodowej: 13,9 tys. m?,

— tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: 16,8 tys. m?,

— tereny przemystu, sktady, magazyny: 2,4 tys. m?,

— tereny zabudowy ustugowej: 18,9 tys. m?,

— tereny wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych: 8,0 tys. m2.

Chtonno$¢ obszaréw Miasta przeznaczonych pod zabudowe w MPZP okreslono na
574,8 tys. m2 powierzchni uzytkowej zabudowy, z czego w podziale na funkcje
zabudowy:

— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i teren przeksztatcen zabudowy
zagrodowej: 55,8 tys. m?,

— tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: 135,5 tys. m2,

— tereny przemystu, sktady, magazyny: 251,7 tys. m?,

— tereny zabudowy ustugowej: 120,6 tys. m?,

— tereny wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych: 11,2 tys. m2.

W wyniku poréwnania maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe oraz
sumy chtonnosci obszarow o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;
i chtonnosci pozostatych obszaréw objetych MPZP, istniata koniecznos$¢ uzupetnienia
bilansu terenéw pod zabudowe i lokalizacji nowej zabudowy poza ww. obszarami
o tacznie 373,4 tys. m2 powierzchni uzytkowej zabudowy, w tym w podziale na funkcje
zabudowy:

2% [1] Brzostow, [2] Chrobry - Kosciuszki, [3] Hutnik - Stoneczne, [4] Kopernik, [5] Nadodrze, [6] Nosocice -
Krzepow, [7] Ostrow Tumski, [8] Paulinéw, [9] Huta, [10] Piastow Slaskich - Gérkowo, [11] Przemystowy Zachéd,
[12] Stare Miasto, [13] Srédmiescie, [14] Widziszéw i [15] Zarkow - Ziota Podkowa.

27 Sporzadzonym zgodnie z art. 10 ust. 5 ustawy o planowaniu.

28 Przyjeta metoda szacowania polegata na dokonaniu oceny stanu zagospodarowania przestrzennego Miasta
pod katem ekonomicznym, Srodowiskowym i spotecznym, wykonaniu prognozy demograficznej na okres
perspektywy oraz probie zidentyfikowania istnigjacych i oczekiwanych przez wiascicieli nieruchomosci procesow
zmian w zagospodarowaniu poszczegdlnych terenéw Miasta.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i teren przeksztatcen zabudowy
zagrodowej: 62,8 tys. m?,

— tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: 245,4 tys. m?,

— tereny dziatalnosci przemystu hutniczego: 26,5 tys. m2,

— tereny wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych: 13,7 tys. m?,

— tereny ustug publicznych: 25,0 tys. m2.

Miasto okreslito w Studium mozliwosci finansowania zadan zwigzanych
z wykonaniem sieci  komunikacyjnej, infrastruktury technicznej i infrastruktury
spotecznej na okres trzydziestoletniej perspektywy. Oprécz budowy drég, zadania te
dotyczy¢ miaty gtownie powigkszenia cmentarzy komunalnych, wykonania parkingéw
publicznych, zagospodarowania terenéw sportu i rekreacji oraz terenéw zieleni
urzadzonej, a takze ewentualnej budowy nowej szkoty na terenach rozwojowych
(wschodnia cze$é 0. Piastow Slaskich i obreb Krzepowa). Zwigzane z tym koszty
oszacowano w wysokosci: [1] wykup gruntow pod inwestycje gminne: 59,1 min z,
[2] wytaczenie uzytkdéw rolnych z produkcji pod drogi publiczne: 14,2 min zi,
[3] naktady na realizacje drog z uzbrojeniem inzynieryjnym: 150,8 min zt, [4] koszty
budowy infrastruktury spotecznej i zagospodarowania przestrzeni publicznych: okoto
30,0 - 40,0 min zt. Zgodnie z zapisami Studium2?, ww. potrzeby inwestycyjne nie bedg
przekraczaty mozliwo$ci finansowych Miasta. Przyjeto réwniez zatozenie, ze rozwdj
Miasta finansowany bedzie nie tylko z budzetu Gminy, ale rowniez ze Zzrodet
zewnetrznych, takich jak S$rodki unijne, programy rzadowe, S$rodki wiasne
przedsiebiorstw i podmiotow prywatnych, w tym w ramach partnerstwa publiczno-
prywatnego oraz dotacji, kredytow i obligacji komunalnych.

(akta kontroli: T. I str. 221-233, 235-238, 241-245, 307)

1.4. Ochrona tadu przestrzennego® i prawidtowy rozwéj wyodrebnionych terenéw pod
zabudowe, zostaly zapewnione w Studium poprzez m.in. zastosowanie
indywidualnych wskaznikéw urbanistycznych, opisujacych cechy i parametry
przysztego zagospodarowania, w tym parametry zabudowy. Przyjetymi w Studium
wskaznikami byty: [1] powierzchnia biologicznie czynna, [2] intensywno$¢ zabudowy,
[3] wysoko$¢ zabudowy, [4] geometria dachu i [5] minimalna powierzchnia dziatki
budowlanej. Wartosci poszczegdlnych wskaznikow zostaty uzaleznione od funkcii
poszczegolnych terenow i typu zabudowy.

Jako obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie MPZP wskazano
w Studium3! tereny lokalizacji obiektdw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? (obowigzek lokalizacji ww. obiektéw wytacznie na podstawie MPZP zostat
wskazany w art. 10 ust. 3b ustawy o planowaniu).

Nie okreslono w Studium obszarow, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie
MPZP na podstawie przepisbw odrebnych oraz obszardw wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci. Prezydent wyjasnit, ze u podstaw
takiego podejscia lezaty przeprowadzone w toku prac nad Studium analizy, wnioski,
opinie i uzgodnienia organéw opiniujacych i uzgadniajacych projekt Studium.

(akta kontroli: T. | str. 249-262, 297, 308-309, 556-559)

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

W tym celu poréwnano koszty planowanych na perspektywe inwestycji drogowych z poziomem kwot
wydatkowanych w latach 2010-2016 na ten cel. Spodziewana kondycja finansowa Miasta zostata natomiast
oszacowana na podstawie Wieloletniej Prognozy Finansowej na lata 2017-2038.

30 Zgodnie z art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu, tad przestrzenny to takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy
harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

31 Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu.
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Miasto zapewnito mozliwo$¢ racjonalnego gospodarowania przestrzenia, ochrone
tadu przestrzennego oraz zréwnowazony rozwdj poprzez ustalong w Studium polityke
przestrzenna, w tym lokalne zasady gospodarowania przestrzennego, a takze
uwzglednianie w  dokumentach strategicznych  problematyki planowania
i zagospodarowania przestrzennego. Zawarte w Studium ustalenia w zakresie
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego wynikaty z rzeczywistych potrzeb
i mozliwo$ci rozwoju Miasta i poprzedzone byly analizg uwarunkowan, majgcych
istotnych wptyw na ww. potrzeby i mozliwosSci.

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

2.1. Wedtug stanu na dzien 31 marca 2022 r. w Gtogowie obowigzywato 129 MPZP
obejmujacych powierzchnie 3014,90 ha, co stanowito 85,85% catkowitej powierzchni
Miasta?2.

W okresie objetym kontrolg uchwalono 24 zmiany MPZP3%, z czego jedna zmiana
MPZP zostata przez Wojewode Dolno$laskiego3* uchylona w catoscis®. W badanym
okresie nie uchwalono nowych MPZP na terenach dotychczas nieobjetych MPZP.
Powierzchnia objeta zmianami wyniosta 654,50 ha, a facznie ze zmiang MPZP
uchylong przez Wojewode, powierzchnia objeta zmianami wyniosta 1874,94 ha.
Ponadto, w trakcie procedury planistycznej pozostawato siedem zmian MPZP.

Powodem dokonywania zmian MPZP byto m.in. dostosowanie ustalen MPZP do
aktualnych potrzeb i mozliwosci inwestycyjnych, na podstawie wnioskéw wiascicieli
terendw 0 zmiane przeznaczenia poszczegllnych dziatek oraz planéw Miasta
w zakresie dotyczacym dziatek stanowigcych jego wiasnos¢. Zakres zmian
obejmowat m.in. zmiane funkcji terendw, parametréw planowanej zabudowy oraz
korekte lub zaprojektowanie uktadu komunikacyjnego dla objetych zmiang terenéw.

Obszary wskazane w Studium, dla ktérych sporzadzenie MPZP jest obowigzkowe,
objete byly tacznie piecioma MPZP, natomiast obszary wskazane w Studiums3®, dla
ktorych Miasto zamierza sporzadzié MPZP3" objete byly tacznie siedmioma MPZP.
Zaden z tych MPZP nie zostat uchwalony w okresie objetym kontrolg. taczna
powierzchnia wskazanych w Studium obszarow, dla ktérych sporzadzenie MPZP jest
obowigzkowe, wynosita 36,18 ha.

t acznie, powierzchnia zabudowy, ujeta w obowigzujacych na dzien 31 marca 2022 r.
MPZP wyniosta 1291,91 ha, co stanowito 36,79% catkowitej powierzchni Miasta,
zczego: [1] powierzchnia zabudowy mieszkaniowej wyniosta 391,40 ha
(jednorodzinnej 239,65 ha, a wielorodzinnej 151,75 ha), co stanowito 11,14%
catkowitej powierzchni Miasta; [2] powierzchnia zabudowy ustugowej wyniosta
282,62 ha, co stanowito 8,05% catkowitej powierzchni Miasta; [3] powierzchnia
zabudowy produkcyjnej wyniosta 617,89 ha, co stanowito 17,59% catkowitej
powierzchni Miasta.

(akta kontroli: T. | str. 310-313, 407-414)

32 Catkowita powierzchnia Gminy Miejskiej Gtogéw wynosita 3511,89 ha.

33 W tym pie¢ MPZP w 2019 r., 14 MPZP w 2020 . i pig¢ MPZP w 2021 r.

3 Dalej: Wojewoda.

35 0 czym szerzej w pkt 2.4. niniejszego wystapienia pokontrolnego.

3 Byty to: teren Huty Miedzi Glogow, teren sktadowiska przemystowego nalezacego do Huty Miedzi Glogow
i sktadowiska odpadéw komunalnych SITA Glogéw, teren Miejskiej Oczyszczalni Sciekow oraz tereny wskazane
w Studium dla nowej zabudowy o dowolnej funkii.

37 Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu.



2.2. Szczeg6towemu badaniu poddano pie¢ zmian MPZP, uchwalonych w okresie
objetym kontrolg3®, co stanowito 20,83% wszystkich uchwalonych w tym okresie
MPZP. W wyniku tego badania ustalono, ze:

1) Co do zasady, wskazane w MPZP zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu3® byly zgodne z ustaleniami Studium w tym zakresie.
Niemniej, w przypadku dwéch MPZP, wskaznik minimalnego udziatu procentowego
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;,
dotyczacy tacznie dwoch terendw, byt nizszy niz przewidziany w Studium dla danej
zabudowy, co byto niezgodne z art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu:

a) w MPZP przyjetym uchwatg nr XXX/237/20 Rady Miejskiej z dnia 29 wrze$nia
2020r. - dla terenu oznaczonego symbolem MNU (zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugowa) przyjeto ww. wskaznik w wysokosci 15%, podczas gdy
w Studium dla ww. terenu dla nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej0
poziom przedmiotowego wskaznika okre$lono w wysokosci 20%.

Prezydent wyjasnit, iz nie jest uchybieniem okre$lenie w ww. MPZP minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej stanowigcego 15%, gdyz Studium okresla
ten wskaznik w takiej wysoko$ci dla nowej zabudowy ustugowej. Przedmiotowy teren
w momencie uchwalenia zmiany MPZP byt w znacznej mierze zabudowany
budynkiem, w ktérym mie$cita sie dziatalno$¢ ustugowa, a ze wzgledu na niewielkq
powierzchnie dziatek tworzacych ww. teren, nie jest mozliwe usytuowanie nowego
budynku jednorodzinnego, natomiast dla terenu przylegtego obowigzuje MPZP
z 1998 r., dla ktérego nie okre$lono minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej ze wzgledu na brak takich wymogdw w przepisach prawa na moment
uchwalenia planu.

b) w MPZP przyjetym uchwatg nr XLIV/357/21 Rady Miejskiej z dnia 29 wrze$nia
2021r. — dla terenu oznaczonego symbolem 1KK (teren komunikacji kolejowej)
przyjeto ww. wskaznik w wysokosci 0%, podczas gdy w Studium dla ww. terenu
poziom przedmiotowego wskaznika okre$lono w wysokosci 1%.

Prezydent wyjasnit, iz przedmiotowy teren stanowi infrastrukture techniczng i jest juz
zagospodarowany. W przypadku wprowadzania nowej zabudowy na tym obszarze,
wiasciwe bytoby zastosowanie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
jak w Studium.

NIK wskazuje, ze z treSci obu ww. MPZP nie wynikato, by przedmiotowe wskazniki
dotyczyty wytacznie istniejacej zabudowy*!, nie zawarto w nich takze zapiséw
ograniczajacych lokalizowanie na przedmiotowych obszarach nowej zabudowy,
zgodnej z przeznaczeniem terenu.

2) W zwigzku z uchwaleniem kazdego z analizowanych MPZP, korzystanie
znieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposob lub  zgodny

3% [1] Uchwata nr VI/57/19 Rady Miejskiej z dnia 27 lutego 2019 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Starego Miasta w Gtogowie, [2] uchwata nr XXV/198/20 Rady Miejskiej
z dnia 14 maja 2020 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru potozonego w Glogowie w obrebie XV ,Biechéw” i czesciowo w obrebie XVI ,Zukowice”, [3] uchwata
nr XXX/234/20 Rady Miejskiej z dnia 29 wrze$nia 2020 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zachodniej dzielnicy przemystowo-sktadowej w Gtogowie, [4] uchwata
nr XXX/237/20 Rady Miejskiej z dnia 29 wrze$nia 2020 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedli ,Hutnik I" — ,Hutnik II" — ,Stoneczne” - ,Sportowe” w Gtogowie
i [5] uchwata nr XLIV/357/21 Rady Miejskiej z dnia 29 wrzesnia 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terendw potozonych w obrebie geodezyjnym 11 Krzepdw.

3 Takie jak maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej czy maksymalna wysoko$¢ zabudowy.

40 Zgodnie z zapisami Studium, dla terenu oznaczonego symbolem MNU, ustalono podstawowe przeznaczenie
wpostaci m.in. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z wbudowanymi ustugami, rzemiostem lub handlem detalicznym.

4“1 W Studium zawarto zapis, iz za zgodne z ustaleniami tego opracowania uznaje sie przyjecie w MPZP dla
istniejacej zabudowy wskaznikéw urbanistycznych wynikajacych z obecnego stanu zagospodarowania terenu.
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z dotychczasowym przeznaczeniem nie byto ograniczane, ani nie stato sie
niemozliwe.

3) Nie ograniczano wydzielania drég publicznych, ani nie rezygnowano
z projektowania przestrzeni publicznych w celu ograniczenia skutkdw finansowych dla
budzetu Miasta.

4) Trzy sposrod badanych zmian MPZP uchwalane byty w zwigzku z pojedynczymi
wnioskami wiascicieli terenéw objetych zmiang*2. Zmiany te miaty na celu kolejno:
[a] zmiane przeznaczenia terenu w obrebie Stare Miasto z terendw baz, sktaddw,
ustug komercyjnych i zieleni parkowej na zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng,
[b] umozliwienie rozbudowy istniejacego zaktadu produkcyjnego i zapewnienie
niezbednych miejsc postojowych, [c] umozliwienie dosprzedazy przedmiotowych
terenéw wiascicielom sasiednich dziatek w zabudowie jednorodzinne;.

Jak wyjasnit Prezydent, ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny
sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu, wazony byt interes publiczny
i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag*®, a kazda zmiana
MPZP poprzedzona byta odpowiednimi analizami zgodnie z wymogami, wynikajgcymi
z obowigzujacych przepiséw prawa. Podstawg do podjecia dziatan w celu zmiany
MPZP byty takze wnioski z analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym,
o0 ktérej mowa w art. 32 ustawy o planowaniu. Jednocze$nie, sama powierzchnia
terenu wymagajacego zmiany ustalert w planie miejscowym nie stanowita wytyczne;
do opracowywania planu miejscowego.

5)Nie sporzadzano analiz (np. w postaci odrebnego dokumentu)
transportochfonno$ci nowe;j struktury przestrzennej w przypadku okre$lania w MPZP
terenéw dla nowej zabudowy*4.

Jak  wyjadnit  Prezydent, minimalizowanie  transportochtonno$ci  uktadu
przestrzennego*s byto realizowane na biezaco w trakcie prac projektowych, podczas
ktorych  poddano  analizie  istniejgce  drogi, mozliwoSci  potaczenia
nowoprojektowanych drég z istniejgcymi, uwarunkowan zarzadcéw drog, ktorzy na
etapie sktadania wnioskéw wypowiadajg si¢ co do mozliwosci podtgczenia
istniejacego uktadu komunikacyjnego, a takze poprzez polityke parkingowg, co do
wymaganych do spetnienia wskaznikéw liczby miejsc postojowych.

6) W przypadku okre$lenia w MPZP terenéw dla nowej zabudowy brano pod uwage
mozliwo$¢ maksymalnego wykorzystania przez mieszkancow publicznego transportu
zbiorowego*®  oraz  zapewniono  rozwigzania  przestrzenne, ufatwiajace
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow, takie jak chodniki i $ciezki rowerowe.

7) Przystapienie do sporzadzania MPZP byto poprzedzane m.in. analizg zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami Studium, ktérego czescig byty wyniki bilansu terendéw pod zabudowe.
Przeznaczenie terenow w badanych MPZP byto zgodne z ustaleniami Studium w tym
zakresie.

(akta kontroli: T. I str. 315-406, 547-553, 592-596, 601-689)

42 Dotyczyto to MPZP przyjetych: [1] uchwatq nr VI/57/19 Rady Migjskiej z dnia 27 lutego 2019 r. — powierzchnia
objeta zmiang 1,64 ha, na wniosek przedsiebiorcy, [2] uchwatg nr XXX/234/20 Rady Miejskiej z dnia 29 wrze$nia
2020 r. — powierzchnia objeta zmianami 3,61 ha, na wniosek przedsiebiorcy, [3] uchwatg nr XXX/237/20 Rady
Miejskiej z dnia 29 wrzesnia 2020 r., powierzchnia objeta zmiang 0,01 ha, na wniosek grupy czterech osdb
prywatnych.

43 Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu.

44 Dotyczylo to MPZP przyjetych uchwatami: [1] nr XXV/198/20 Rady Miejskiej z dnia 14 maja 2020 r.
i [2] nr XLIV/357/21 Rady Miejskiej z dnia 29 wrze$nia 2021 r. Pozostate badane MPZP dotyczyty obszaréw
zainwestowanych, z istniejacq siecig drog.

45 Zgodnie z art. 1 ust. 4 pkt 1 ustawy o planowaniu.

46 Przyktadowo, w MPZP przyjetym uchwatg nr XLIV/357/21 Rady Miejskiej z dnia 29 wrzes$nia 2021 r., tereny
nowej zabudowy mieszkaniowej zlokalizowano w poblizu przystanku kolejowego ,Krzepow”.
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2.3. Na sporzadzenie uchwalonych w okresie objetym kontrolg MPZP poniesiono
koszty w tacznej wysokosci 166,0 tys. zt z budzetu Miasta?’.

Jak wyjaénit Prezydent, sporzadzanie zmian Studium i MPZP nie byto realizowane ze
srodkow innych niz budzet Miasta, nie wystapita takze sytuacja przekazania na rzecz
Miasta darowizny zwigzanej ze sporzadzeniem dokumentacji planistyczne;.

(akta kontroli: T. | str. 310, 407-409)

2.4. W okresie objetym kontrolg, podjete przez Rade Miejskg uchwaty w sprawie
zmiany MPZP byty dwukrotnie przedmiotem rozstrzygnie¢ nadzorczych Wojewody.
W wyniku rozstrzygnie¢ Wojewoda w jednym przypadku stwierdzit niewazno$¢
uchwaty*8, a w drugim przypadku niewazno$¢ czeci uchwaty4®. Powodem
stwierdzenia niewaznosci uchwaty byto m.in. nieustalenie wartosci wskaznikow
zagospodarowania  terenu®0, okreSlonych w Studium dla przeznaczen
uzupetniajacych terendw oznaczonych symbolami PH i PH-F3'. Natomiast powodem
stwierdzenia niewazno$ci czesci uchwaty byto uregulowanie zasad, jakim podlega
podziat geodezyjny nieruchomosci w sytuacji braku kompetencji do ustanowienia
takich przepisow w MPZP.

W zwigzku ze stwierdzeniem niewazno$ci uchwaty nr XLIX/392/21 Rady Miejskiej
z dnia 30 listopada 2021 r., poprawiony projekt MPZP zostat ponownie uchwalony
uchwatg nr LI11/459/22 Rady Miejskiej z dnia 26 kwietnia 2022 .

Miasto prowadzito ponadto dwa spory sgdowe zwigzane z uchwaleniem zmian MPZP,
z czego jeden’2 prowadzony byt ze skargi Wojewody (na podstawie art. 93 ust. 1 usg,
ze wzgledu na uptyw terminu, o ktérym mowa w art. 91 ust. 1 usg), a drugis3 ze skargi
osoby fizycznej, wspdiwtasciciela nieruchomos$ci objetej zmienionym MPZP.
W zwigzku ze skargg Wojewody, Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawius4
wydat wyrok5 stwierdzajacy niewazno$¢ czesci®® zaskarzonej uchwatys’. Drugi spor
sadowy nie zostat zakoriczony do dnia zakoriczenia kontroli®8. Prezydent wyjasnit, ze

47Z czego na MPZP uchwalone: w 2019 r. wydatkowano 32,4 tys. zt, w 2020 r. wydatkowano 69,6 tys. zt,
aw 2021 r. wydatkowano 64,0 tys. zt.

48 Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Dolnoslaskiego nr NK-N.4131.28.19.2021.MS6 z dnia 12 stycznia 2022 r.
stwierdzajace niewazno$¢ uchwaty nr XLIX/392/21 Rady Miejskiej z dnia 30 listopada 2021 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw przemystu miedziowego
Gtogéw-Huta w Glogowie.

49 Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Dolnoslaskiego nr NK-N.4131.28.22.2020.MS6 z dnia 11 stycznia 2021 .
stwierdzajace niewazno$¢ § 11 ust. 2 pkt 15 we fragmencie ,nie dotyczy sytuaciji, w ktérej wydzielenie dziatki stuzy
powiekszeniu dziatki sasiedniej”, § 12 ust. 2 pkt 14 we fragmencie ,nie dotyczy sytuacji, w ktérej wydzielenie dziatki
stuzy powiekszeniu dziatki sasiedniej”, § 13 ust. 2 pkt 14 we fragmencie ,nie dotyczy sytuacji, w ktérej wydzielenie
dziatki stuzy powiekszeniu dziatki sasiedniej” uchwaty nr XXXI11/265/20 Rady Miejskiej z dnia 30 listopada 2020 r.
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu osiedla Piastéw
Slaskich — jednostki C1, C2, E1, E2 w Glogowie | miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow
komunikacji i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

50 Maksymalnej i minimalnej intensywno$ci zabudowy oraz maksymalnej wysoko$ci zabudowy.

51 Oznaczajacych odpowiednio: tereny przemystu hutniczego oraz tereny przemystu hutniczego/rozmieszczenia
urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii 0 mocy przekraczajacej 100 kW.

52 Dotyczyt uchwaly nr XXX/238/20 Rady Miejskiej z dnia 29 wrze$nia 2020 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu szpitala i zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulicy Polnej i Kosciuszki w Glogowie.

53 Dotyczyt uchwaty nr XVIII/158/19 Rady Miejskiej z dnia 18 grudnia 2019 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Starego Miasta w Glogowie.

5 Dalej: WSA.

5 Sygn. akt Il SA/WTr 108/21 z dnia 26 listopada 2021 r.

% Stwierdzono niewazno$¢ § 16 uchwaly oraz zatgcznika graficznego nr 1 do uchwaty w zakresie terenu MNU.
57 Z uwagi na istotne naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu, w zwigzku z § 3 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem
sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U. Nr 52, poz. 315), polegajacym na dopuszczeniu nowej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej w strefie do 50 metréw od terenu cmentarza.

5 W dniu 12 wrze$nia 2022 r.

"



Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

po zaskarzeniu®® wyroku WSA® termin rozprawy w Naczelnym Sadzie
Administracyjnym wyznaczony zostat na dzieh 5 pazdziernika 2022 r.

W okresie objetym kontrolg nie wptynety do Urzedu wnioski wiascicieli lub
uzytkownikdw wieczystych nieruchomos$ci, dotyczace braku mozliwo$ci lub
ograniczenia  mozliwosci  zagospodarowania  nieruchomosci w  zwigzku
z uchwaleniem bgadz zmiang obowigzujacego MPZP.

(akta kontroli: T. | str. 407-410, 486-524, 547-550, 556-591)

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

W przypadku dwéch MPZPS' wskaznik minimalnego udziatu procentowego
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
dotyczacy w kazdym z tych przypadkoéw jednego terenu, byt nizszy niz przewidziany
w Studium dla danej zabudowy, co byto niezgodne z art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu.

Miasto zapewniato utrzymanie tadu przestrzennego i zrbwnowazony rozwéj poprzez
uchwalanie i zmiany planow miejscowych, ktorymi pokryte byto 85,85% powierzchni
Miasta. Wywigzano sie z obowigzku uchwalenia planéw miejscowych dla obszaréw
wskazanych w Studium jako obligatoryjne, a sposéb finansowania dokumentacji
planistycznej byt zgodny z ustawa o planowaniu. Co do zasady, prawidtowo okreslano
w planach miejscowych lokalne zasady i wymogi stuzace ochronie tadu
przestrzennego, jednak w dwoch przypadkach nie zachowano zgodnosci
z ustaleniami Studium w zakresie okre$lenia wskaznika minimalnego udziatu
procentowego  powierzchni  biologicznie  czynnej.  Niemniej,  powyzsza
nieprawidtowo$¢ nie wptyneta negatywnie na zachowanie tadu przestrzennego.

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

3.1. W badanym okresie wydano fgcznie 38 decyzji o warunkach zabudowyt?,
o ktorych mowa w art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu. W 2019 r. wydano pie¢ decyzji®?,
w 2020 r. wydano dziewie¢ decyzjit4, w 2021 r. wydano 23 decyzje®, a w | kwartale
2022 r. wydano jedng decyzje®. Sposrdd wydanych decyzji, nowych inwestycji
mieszkaniowych dotyczyty: w 2019 r. cztery WZ (w tym dwie na terenach innych, niz
wskazane w Studium pod zabudowe mieszkaniowa), w 2020 r. pie¢ WZ i w 2021 r.
pie¢ WZ (w tym cztery na terenach innych, niz wskazane w Studium pod zabudowe
mieszkaniowg). Powierzchnia dziatek objeta WZ dla nowych inwestycii
mieszkaniowych wyniosta w latach 2019-2021 odpowiednio: 0,4781 ha, 0,5017 ha
10,5251 ha, w tym na terenach innych niz wskazane w Studium pod zabudowe
odpowiednio: 0,2317 ha, 0 ha i 0,3872 ha.

% Skarga kasacyjna z dnia 5 marca 2021 .

60 Sygn. akt Il SA/WTr 422/20 z dnia 22 grudnia 2020 r.

61 Uchwata nr XXX/237/20 Rady Miejskiej z dnia 29 wrze$nia 2020 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego osiedli ,Hutnik I — ,Hutnik II” — ,Stoneczne” — ,Sportowe” w Glogowie
i uchwata nr XLIV/357/21 Rady Miejskiej z dnia 29 wrzesnia 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terendw potozonych w obrebie geodezyjnym 11 Krzepdw.

62 Dalej: WZ lub decyzja.

83 Z czego jedna WZ dotyczyta zmiany wcze$niej wydanej decyzji.

64 Z czego dwie WZ dotyczyty zmiany wczesniej wydanej decyzji.

85 Z czego 11 WZ dotyczyto zmiany wczesniej wydanej decyzji.

8 Decyzja zmieniajaca wczesniej wydang decyzje.
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Szczegotowym  badaniem objeto wszystkie WZ dla nowych inwestycji
mieszkaniowych wydane w okresie objetym kontrolg®?, tj. tacznie 14 decyzji.
W przypadku kazdej WZ spetnione zostaty przestanki wydania decyzji, wskazane
w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu oraz zostaty okreslone wymagania dot. nowej
zabudowy: [1] linii zabudowy, [2] wielkoSci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu, [3] szerokosci elewacji frontowej, [4] wysoko$ci gorne;
krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, oraz [5] geometrii dachu, w sposdb
zgodny z przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie  sposobu  ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
| zagospodarowania  terenu w  przypadku braku  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego®. W celu ustalenia ww. wymagan, dla kazdej WZ
sporzadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu®®,
0 ktérej mowa w art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu’.

Ponadto, rodzaj zabudowy realizowanej na podstawie badanych WZ odpowiadat,
wskazanym w Studium, kierunkom zmian, zgodnie z podziatem funkcjonalno-
przestrzennym Miasta, a parametry zabudowy, takie jak: [1] intensywnos¢ zabudowy,
[2] powierzchnia biologicznie czynna, [3] liczba kondygnacji i [4] maksymalna
wysokoS¢ zabudowy, byly zgodne z wytycznymi dotyczacymi ksztattowania
zabudowy okre$lonymi w Studium.

Wszystkie projekty WZ zostaty sporzadzone przez osobe posiadajaca uprawnienia
urbanistyczne, o ktérych mowa w art. 5 ustawy o planowaniu, co byto zgodne z art. 60
ust. 4 ww. ustawy. Projekty byly sporzadzane na zlecenie, na podstawie umoéw
ramowych, zawieranych na okres roku kalendarzowego".

W zakresie analizy wptywu wydanych WZ na bilans terenéw pod zabudowe,
Prezydent wyjasnit, ze zagospodarowanie terenéw na podstawie wydanych WZ brane
jest pod uwage przy inwentaryzacji istniejgcego zagospodarowania na potrzeby
opracowania Studium.

Miasto nie prowadzito analiz, pozwalajacych oszacowac koszty realizacji niezbedne;
infrastruktury technicznej czy komunikacyjnej, w zwigzku z zagospodarowaniem
terenéw na podstawie WZ. Jak wyjasnit Prezydent, inwestycje, na ktére wydawano
WZ, byly najczesciej lokalizowane przy istniejacej infrastrukturze, a w przypadku
braku infrastruktury np. wodno-kanalizacyjnej, w decyzjach zawierano zapisy
o mozliwosci budowy przez indywidualnych inwestorow studni wiasnej,
przydomowych oczyszczalni Sciekéw badz zbiornikéw bezodptywowych na
nieczystosci ptynne.

(akta kontroli: T. | str. 314, 530-543, 554-555; T. |ll str. 1-230)

3.2. Nie planowano inwestycji mieszkaniowych na podstawie ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz

67 Byty to decyzje nr: 1/2019 z dnia 25 czerwca 2019 ., 2/2019 z dnia 25 czerwca 2019 ., 3/2019 z dnia 25 czerwca
2019r., 4/2019 z dnia 25 czerwca 2019 r., 1/2020 z dnia 12 lutego 2020 r., 2/2020 z dnia 12 lutego 2020 r, 3/2020
z dnia 12 lutego 2020 r., 4/2020 z dnia 12 lutego 2020 r., 5/2020 z dnia 12 lutego 2020 r., nr 6/2021 z dnia
11 czerwca 2021 r., 7/2021 z dnia 11 czerwca 2021 r., nr 8/2021 z dnia 11 czerwca 2021 r., 9/2021 z dnia
11 czerwca 2021 r. i 11/2021 z dnia 12 lipca 2021 r.

8 Dz. U. Nr 164 poz. 1588, ze zm. Dalej: rozporzadzenie.

89 Stanowiacq zatacznik do decyz;ji.

00d dnia 3 stycznia 2022 r. Natomiast do dnia 2 stycznia 2022 r. przepisem regulujacym sporzadzenie
ww. analizy byt § 3 ust. 1 rozporzadzenia.

™ Byty to cztery umowy: [1] nr WRM.DPiA.272.1.1.2019 z dnia 3 stycznia 2019 r., [2] nr WRM.DPiA.272.1.1.2020
z dnia 7 stycznia 2020 r., [3] nr WRM.DPiA.272.1.2021 z dnia 14 stycznia 2021 r., [4] nr WRM.DPiA.272.1.2022
z dnia 12 stycznia 2022 r.
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inwestycji towarzyszacych’. Miasto nie okredlito lokalnych standardéw
urbanistycznych, o ktérych mowa w art. 19 ww. ustawy.

(akta kontroli: T. | str. 525-527)

3.3. Na terenie Miasta planowano i realizowano w okresie objetym kontrolg cztery
inwestycje” na podstawie decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej™,
wydawanych na podstawie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych’s. Zgodnie
z wyjasnieniami Prezydenta, powyzsze inwestycje nie wptywaly na istniejacq
strukture przestrzenng, byly zgodne z MPZP badz realizowane na obszarze, dla
ktérego nie sporzadzono MPZP. Wobec powyzszego, realizacja ww. inwestycji nie
skutkowata konieczno$cig dokonywania zmian Studium i MPZP.

(akta kontroli: T. | str. 529, 547-551; T. Ill str. 231-271)

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

Wydawane przez Prezydenta decyzje o warunkach zabudowy spetniaty przestanki
wydania decyzji, okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu oraz zawieraty
prawidtowo okreslone wymagania dotyczace nowej zabudowy. Ponadto, inwestycje
realizowane na podstawie ww. decyzji nie byly sprzeczne z przyjetymi w Studium
zasadami ochrony tadu przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju.

Na terenie Miasta nie realizowano inwestycji na podstawie specustawy
mieszkaniowej, a inwestycje realizowane na podstawie innych specustaw
(specustawa drogowa) nie miaty wptywu na istniejacq strukture przestrzenng Miasta
oraz ustalenia Studium i planéw miejscowych.

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

4.1. Na prébie pieciu MPZP76 ustalono, ze kazdorazowo zostata sporzadzona
prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, o ktorej mowa
w art. 17 pkt 5 ustawy o planowaniu. Sporzadzenie przedmiotowej prognozy zostato
wykonane przez podmioty zewnetrzne w ramach realizacji uméw na sporzadzenie
zmiany MPZP. W trzech z pieciu badanych przypadkéw prognoza zostata
opracowana przez rzeczoznawce majatkowego. Prezydent wskazat, Zze zgodnie
zart. 174 ust. 3a pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami’’, rzeczoznawca majgtkowy moze, a nie musi sporzadzac

2Dz, U.z 2021 r. poz. 1538.

73 [1] Remont ul. Niedziatkowskiego wraz z miejscami postojowymi, [2] budowa drogi wzdtuz cmentarza na osiedlu
Brzostow pomiedzy ul. Pitsudskiego i ul. Malinowa, [3] przebudowa uktadu komunikacyjnego dla prawidtowego
skomunikowania nowego przedszkola publicznego nr 7 i [4] budowa ronda na skrzyzowaniu ul. Wojska Polskiego
z ul. Pitsudskiego.

™ [1] Decyzja Starosty Gtogowskiego nr 377.2017 z dnia 7 lipca 2017 r., [2] decyzja Starosty Gtogowskiego
nr 2.2020 z dnia 20 sierpnia 2020 r., [3] decyzja Starosty Gtogowskiego nr AB-7330-7/10/11 z dnia 28 lutego
2011 r., zmieniona decyzjg Starosty Glogowskiego nr 5.2019 z dnia 12 grudnia 2019 r. i [4] decyzja Wojewody
Dolnoslaskiego nr 14/09 z dnia 19 sierpnia 2009 r.

5Dz, U.z2022r. poz. 176, ze zm. Dalej: specustawa drogowa.

6 Uchwata Rady Miejskiej: [1] Nr VI/57/19 z dnia 27 lutego 2019 r. (obszar Starego Miasta w Gtogowie);
[2] Nr XXV/198/20 z dnia 14 maja 2020 r. (obszar w obrebie XV ,Biechéw” i cze$ciowo w obrebie XVI ,Zukowice”);
[3] Nr XXX/234/20 z dnia 29 wrzesnia 2020 r. (zachodnia dzielnica przemystowo-sktadowa w Glogowie);
[4] Nr XXX/237/20 z dnia 29 wrzesnia 2020 r. (osiedle ,Hutnik I' — ,Hutnik 1I” - ,Sportowe” w Glogowie);
[5] Nr XLIV/357/21 z dnia 29 wrze$nia 2021 r. (tereny potozone w obrebie geodezyjnym 11 Krzepow).

7Dz. U.z2021r. poz. 1899, ze zm. Dalej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
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opracowania i ekspertyzy dotyczacych skutkow finansowych uchwalania lub zmiany
plandw miejscowych, o czym wypowiedziat sie Wojewddzki Sad Administracyjny
w Lodzi w wyroku I SA/Ld 761/19 z dnia 18 listopada 2020 .

(akta kontroli: T. Il str. 1-165, 487-492)

4.2, Wedtug stanu na dzien 31 marca 2022 r. obowigzywato 129 uchwat Rady
Miejskiej w sprawie uchwalenia MPZP lub zmiany MPZP, w tym 23 podjete w latach
2019-2022 (I kwartat).

W pieciu z 23 projektow MPZP, przyjetych w badanym okresie uchwatami Rady
Miejskiej, nie okreslono stawek procentowych z uwagi na niedokonanie zmiany
przeznaczenia terendw. W przypadkach tych obowigzywaty stawki procentowe optaty
planistycznej okre$lone w uchwatach zmienianych. W pozostatych przypadkach,
stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie opfate planistyczng ustalano
w wysokos$ci od 0,1% do 30%.

Stawka w wysoko$ci 30% byta ustalana dla terenéw zabudowy: mieszkaniowe;
jednorodzinnej, mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej, mieszkaniowe;
wielorodzinnej, mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej, ustugowo-mieszkaniowe;,
produkcyjnej i ustugowej, ustugowe;.

Wedtug wyjasnien Prezydenta, uzasadnieniem przyjecia wysoko$ci nizszych stawek
procentowych optaty planistycznej byt rodzaj terenu. | tak:

- stawka 0,1% byta ustalana dla terendw drog publicznych klasy zbiorczej KZD,
drég dojazdowych KDD, drog wewnetrznych KDW, a takze dla ciggdw pieszo-
rowerowych,

- stawka 0,5% byta ustalana np. dla terendéw obiektow produkcyjnych, sktadow
i magazynoéw, dla ktérych wedtug wczesniejszego MPZP ustalona byta stawka
0%,

- stawka 1% byta ustalana dla terenéw urzadzonych np. dla terenu zieleni
urzadzonej (plac publicznie dostepny), dla ktorych wedtug wezesniejszego MPZP
ustalona byta stawka 0%.

(akta kontroli: T. Il str. 1-165, 438-445, 487-492)

4.3. W latach 2019-2022 (I kwartat) do Urzedu wptynety 133 akty notarialne w sprawie
zbycia nieruchomosci zlokalizowanych na terenie Gminy, w tym 37 w 2019 r.,
46 w2020 r., 43w 2021 r.i7 w | kwartale 2022 r.

W Urzedzie nie byto wewnetrznych procedur dotyczacych ustalania i poboru opfat
planistycznych. Nie prowadzono odrebnego rejestru decyzji ustalajgcych optate
planistyczng. Wptywajace do Urzedu akty notarialne dotyczace zbycia nieruchomosci
byly (tak jak inne dokumenty wptywajace do Urzedu) elektronicznie rejestrowane
w systemie IntraDok’@ i kierowane na odpowiedni Wydziat, w tym przypadku na
Wydziat Rozwoju Miasta. Pracownik merytoryczny dokonywat analizy wstepnej aktu
notarialnego zbycia nieruchomosci pod wzgledem jej przeznaczenia w MPZP.

W przypadku, gdy zbywana nieruchomos$¢ byta potozona w obszarze dla ktorego
uchwalono MPZP lub jego zmiane przed uptywem 5 lat, liczac od daty zbycia,
przeprowadzana byta procedura zmierzajaca do wydania decyzji naliczajacej optate
planistyczng, badz do umorzenia postepowania w przypadkach gdy w wyniku
uchwalenia lub zmiany MPZP nie nastapit wzrost wartosci nieruchomosci.

W przypadku, gdy zbywana nieruchomos¢ byta potozona w obszarze dla ktdrego
uchwalono MPZP lub jego zmiane po uptywie 5 lat od daty zbycia, pracownik
merytoryczny zaktadat sprawe w systemie IntraDok i sporzadzat notatke stuzbowg

8 System elektronicznego obiegu dokumentow.



w sprawie braku podstaw do wszczecia postgpowania w sprawie naliczenia optaty
planistyczne;.
(akta kontroli; T. Il str. 466-505)

W badanym okresie, do naliczenia optaty planistycznej zostaty zakwalifikowane trzy
przypadki sprzedazy nieruchomo$ci, tj. majace miejsce w dniach: 2 lutego 2021 r.,
7 kwietnia 2021 r. i 20 kwietnia 2021 r.

Zawiadomienie 0 wszczeciu postepowania zostato sporzadzone odpowiednio po 57,
16 i 13 dniach liczac od daty wptywu aktu notarialnego do Urzedu.

Zgodnie z art. 37 ust. 6 ustawy o planowaniu, prezydent ustala opfate w drodze decyzji
administracyjnej bezzwlocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego zbycia
nieruchomosci objetej planem.

Naczelnik Wydziatu Rozwoju Miasta wyjasnita, ze sporzadzenie zawiadomienia po 57
dniach byto spowodowane trudng sytuacjg epidemiologiczng oraz dwumiesieczng
absencjq chorobowg pracownika merytorycznego. Dodata, Zze nie narusza to
przepiséw prawa, gdyz zgodnie z tezg zawartg w wyroku WSA w Krakowie z dnia
6 grudnia 2012 r.”® odpowiednie stosowanie ust. 3 art. 37 ustawy o planowaniu do
opfat, o ktérych mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu, nalezy rozumie¢ w ten
sposdb, ze prezydent miasta powinien (ma prawo) w terminie 5 lat od dnia, w ktérym
plan miejscowy albo jego zmiana staty sie obowigzujace, wszcza¢ (z urzedu)
postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia jednorazowej optaty z tytutu
wzrostu wartoSci nieruchomo$ci. Nadmienita takze, Zze powyzsze potwierdzit
rowniez80 Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 11 maja 2018 r.8'. MPZP dla
terenu objetego sprzedaza uchwalony zostat uchwatg Rady Miejskiej nr XLIX/496/18
z 24 kwietnia 2018 r.82, a zatem termin do wszczecia postepowania ws. naliczenia
optaty planistycznej uptynie w maju 2023 .

Decyzje w sprawie optat planistycznych (jedna ustalajaca optate planistyczng -
decyzja z 10 sierpnia 2021 r. i dwie umarzajace postepowanie - decyzja z 14 lipca
2021 r. i decyzja z 16 lipca 2021 r.) zostaty wydane po 116, 77 i 72 dniach od daty
wszczecia postepowania.

Zgodnie z art. 35 § 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego83, zatatwienie sprawy wymagajacej postepowania wyjasniajacego
powinno nastapi¢ nie pozniej niz w ciggu miesigca, a sprawy szczegolnie
skomplikowanej - nie pdzniej niz w ciggu dwoch miesiecy od dnia wszczecia
postepowania.
Naczelnik Wydziatu Rozwoju Miasta wyjasnita, ze zgodnie z art. 35 § 5 Kpa, do
termindéw okreslonych w przepisach poprzedzajgcych nie wlicza sie terminow
przewidzianych w przepisach prawa dla dokonania okre$lonych czynno$ci, okresow
doreczania z wykorzystaniem publicznej ustugi hybrydowej, o ktorej mowa w art. 2
pkt 7 ustawy z dnia 18 listopada 2020 r. o doreczeniach elektronicznych®, okreséw
zawieszenia postepowania, okresu trwania mediacji oraz okreséw op6znien
spowodowanych z winy strony albo przyczyn niezaleznych od organu. Ponadto
wskazata, ze po odliczeniu terminéw, ktorych nie wlicza sie do biegu terminu na
zatatwienie sprawy — w zakresie sprawy:
a) WRM.DGiGG.6725.4.2021.KB (decyzja z 10 sierpnia 2021 r.) — pomiedzy
zawiadomieniem 0 wszczeciu postepowania a wydaniem decyzji o naliczeniu
opfaty planistycznej uptyneto 38 dni (facznie z dniami wolnymi);

9 Sygn. akt Il SA/Kr 496/12.

80 W tresci uzasadnienia prawnego.

8 Sygn. akt Il OSK 2577/17.

82 Dz. Urz. Wojewodztwa Dolnoslaskiego poz. 2585.
8 Dz. U. 22021 r. poz. 735, ze zm. Dalej: Kpa.

8 Dz. U. 22022 . poz. 569, ze zm.



b) WRM.DGiGG.6725.6.2021.KB (decyzja z 14 lipca 2021 r.) — pomiedzy
zawiadomieniem 0 wszczeciu postepowania (28 kwietnia 2021 r.) a wydaniem
decyzji 0 umorzeniu postepowania (14 lipca 2021 r.) uptyneto 28 dni (facznie
z dniami wolnymi);

c) WRM.DGiGG.6725.8.2021.KB (decyzja z 16 lipca 2021 r) - pomiedzy
zawiadomieniem o wszczeciu postepowania (5 maja 2021 r.) a wydaniem decyzji
0 umorzeniu postepowania (16 lipca 2021 r.) uptyneto 20 dni (tgcznie z dniami
wolnymi).

NIK wskazuje, ze w powyzszych sytuacjach doreczenie odbywato si¢ w trybie

tradycyjnym, za potwierdzeniem odbioru przesytki listowe;.

W dwaoch (decyzja nr WRM.DGIiGG.6725.6.2021.KB z 14 lipca 2021 r. oraz decyzja
nr WRM.DGiGG.6725.8.2021.KB z 16 lipca 2021 r.) z trzech przypadkéw, w ktdrych
doszlo do niezatatwienia sprawy w terminie okre$lonym w art. 35 § 3 Kpa, nie
stosowano postanowien art. 36 § 1 Kpa i nie zawiadomiono strony o przyczynach
zwtoki oraz o nowym terminie zatatwienia sprawy oraz o prawie do wniesienia
ponaglenia.

Naczelnik Wydziatu Rozwoju Miasta wyjasnita, Ze brak zastosowania art. 36 § 1 Kpa
w odniesieniu do ww. spraw znajduje swoje wytlumaczenie w trudnoSciach
wynikajacych z sytuacji epidemiologiczne] jaka dotkneta nie tylko Urzad Miejski
w Gtogowie, ale réwniez szereg innych instytucji (zarbwno samorzadowych jak
i panstwowych), brakach kadrowych spowodowanych absencjami chorobowymi.
Ponadto zakres czynnoSci pracownika merytorycznie zajmujacego  sie
postepowaniami z zakresu renty planistycznej jest znacznie szerszy i obejmuje m.in.
sprzedaz nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomo$ci w trybie
bezprzetargowym, tworzenie gminnego zasobu nieruchomos$ci w drodze zamiany,
wykupu i sprzedazy, postepowania spadkowe, wyptaty odszkodowan za grunty
przejete pod drogi na podstawie ostatecznych decyzji zatwierdzajacych podziat
nieruchomosci.

Przed wydaniem decyzji w sprawie ustalenia optaty planistycznej poinformowano
strong 0 zakonczeniu postepowania oraz 0 mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do
zebranych dowodéw i materiatdw, co byto zgodne z art. 10 § 1 Kpa. W pozostatych
dwoch przypadkach, przed wydaniem decyzji umarzajacych postepowanie strony nie
otrzymaty takiego zawiadomienia.

Naczelnik Wydziatu Rozwoju Miasta wyjasnita, ze decyzje umarzaly postepowania
administracyjne wszczete z urzedu. W toku prowadzonych postepowan, po
zapoznaniu sie z operatami szacunkowymi, ktére nie wykazywaty wzrostu warto$ci
nieruchomosci na skutek zmiany MPZP, uzna¢ nalezato wszczete postepowania za
bezprzedmiotowe. W zwigzku ze stwierdzeniem bezprzedmiotowosci wszczetego
postepowania, uznano, ze nie znajduje zastosowanie art. 10 § 1 Kpa i przed
wydaniem decyzji 0 umorzeniu postepowania z art. 105 § 1 Kpa nie zawiadomiono
stron 0 zgromadzonym materiale dowodowym.

NIK wskazuje, ze zgodnie z art. 10 § 2 Kpa, organy administracji publicznej moga
odstapi¢ od zasady okreslonej w § 1 tylko w przypadkach, gdy zatatwienie sprawy nie
cierpi zwioki ze wzgledu na niebezpieczenstwo dla zycia lub zdrowia ludzkiego albo
ze wzgledu na grozaca niepowetowang szkode materialna.

(akta kontroli: T. Il str. 274-309, 369-403, 408-434, 533-535)

4.4. W zakresie kazdego z trzech przypadkow zakwalifikowanych do naliczenia optaty
planistycznej zostata dokonana wycena nieruchomosci na potrzeby ustalenia optaty
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem MPZP. Operaty
szacunkowe byly sporzadzane przez rzeczoznawce majatkowego na zlecenie Miasta
i byly wykorzystywane w okresie swojej aktualno$ci. Zaden z tych operatéw nie byt

17



kierowany do oceny organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych na
podstawie art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

(akta kontroli: T. Il str. 292-299, 304-307, 392-401, 422-432, 540-541)

4.5. W latach 2019-2022 (I kwartat) Prezydent wydat jedng® decyzje ustalajacq
jednorazowq opfate planistyczng w wysokosci 10,6 tys. zt oraz dwies® decyzje
umarzajace postepowanie w sprawie ustalenia wysoko$ci optaty planistyczne;.
taczne koszty trzech operatdw szacunkowych dotyczacych okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomo$ci na potrzeby ustalenia optaty z tytutu wzrostu wartoSci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego wyniosty 2214 z87,

(akta kontroli: T. Il str. 283-291, 304-307, 400-401, 404-407, 431-432, 435-437)

4.6. Decyzjg z dnia 10 sierpnia 2021 r. (WRM.DGIGG.6725.4.2021.KB) ustalono
jednorazowaq opfate planistyczng w wysoko$ci 10,6 tys. zt z zastosowaniem stawki
procentowej 30%, ktdrej wysokos¢ zostata okreslona w uchwale nr XLIX/496/18 Rady
Miejskiej z dnia 24 kwietnia 2018 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zachodniej dzielnicy przemystowo-sktadowej
w Glogowie.

Wzrost wartosci nieruchomosci w zwigzku ze zmiang planu miejscowego zostat
ustalony w oparciu o zweryfikowany operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie
Urzedu przez rzeczoznawce majatkowego. Do przedmiotowej decyzji nie wniesiono
odwotania. Z dniem 3 wrzesnia 2021 r. decyzja stata sie ostateczna.

(akta kontroli: T. Il str. 272, 283-299, 304-309)

4.7. Nie stwierdzono przypadkéw przedawnienia w badanym okresie roszczen
zwigzanych z wymierzeniem optaty planistyczne;.

(akta kontroli: T. Il str. 314-326, 446-486, 540-541)

4.8. Wedtug uchwaty budzetowej, dochody z tytutu optat planistycznych zaplanowano
w wysokosci po 3,0 tys. zt na 2019 r. 1 2020 r. oraz po 1,0 tys. zt na 2021 r. 12022 r.
Po zmianach dokonanych w trakcie roku budzetowego kwota planowanych dochodow
z tego tytutu wynosita 3,0 tys. ztna 2019r., 0,4 tys. ztna 2020 r., 10,6 tys. zt na 2021 .
i 1,0 tys. zt na 2022 r. Uzyskane dochody wyniosty 3,1 tys. zt w 2019 r., 0,4 tys. zt
w 2020 r., 10,6 tys. ztw 2021 r. W | kwartale 2022 r. nie byto wptywu dochodéw z ww.
tytutu.

Naleznosci w kwocie 10,6 tys. zt wynikajace z jedynej wydanej w latach 2019-2022
(I kwartat) decyzji Prezydenta w sprawie ustalenia jednorazowej optaty planistyczne;j,
zostaty uregulowane w terminie (w dniu 2 wrze$nia 2021 r.). Pozostate dochody
dotyczyty wptat z tytutu roztozonego na raty zadtuzenia obejmujacego zalegto$ci
w zaptacie optaty planistycznej wynikajacej z decyzji z dnia 4 pazdziernika 2011 r.
oraz decyzji z dnia 5 pazdziernika 2011 r.

(akta kontroli; T. Il str. 304-326)

4.9. W Urzedzie obowigzywato zarzadzenie Prezydenta Nr 224/2013 z dnia
30 grudnia 2013 r. w sprawie instrukcji okre$lajacej zasady prowadzenia egzekucii
naleznosci podatkowych i publicznoprawych oraz windykacji naleznosci
cywilnoprawnych. Instrukcja regulowata zasady i tryb postepowania w zakresie
prowadzenia windykacji niezaptaconych w terminie naleznosci, niezaleznie od tytutu
prawnego ich powstania. Dziatania windykacyjne wraz z biezgcym monitorowaniem
i analizg stanu wierzytelno$ci zostaty przypisane Wydziatowi Finanséw Publicznych.

8 Decyzja z dnia 10 sierpnia 2021 r. WRM.DGiGG.6725.4.2021.KB.

8 [1] decyzja WRM.DGIiGG.6725.6.2021.KB z dnia 14 lipca 2021 r.; [2] decyzja WRM.DGIGG.6725.8.2021.KB
z dnia 16 lipca 2021 r.

87 Koszt jednostkowy stanowit kwote 738 zt.



Zadania zwigzane z windykacjg zalegto$ci z tytutu optat planistycznych nie byty objete
przedmiotem kontroli wewnetrznej lub audytu.

Wedtug stanu na dzien 1 stycznia 2019 r. zalegto$ci w zaptacie naliczonych optat

planistycznych wynosity 83 195,79 zt i dotyczyly dtuznika objetego decyzjg z dnia

22 marca 2010 r. — zalegto$¢ w kwocie 18 308,17 zt, oraz dtuznika objetego decyzjg

z dnia 2 pazdziernika 2018 r. — zalegto$¢ w kwocie 64 887,62 zt. Do dnia 31 marca

2022 r. zalegtoSci zmniejszyty sie do tacznej kwoty 83 158,06 zt sktadajacej sie

odpowiednio z kwot 18 270,44 zti 64 887,62 zt. | tak:

e w zakresie zadtuzenia wynikajacego z decyzji z dnia 22 marca 2010 r. Sad
Rejonowy w Gtogowie | Wydziat Cywilny wydat w dniu 7 kwietnia 2011 r. nakaz
zaptaty w postepowaniu nakazowym na skutek pozwu wniesionego w dniu
28 marca 2011 r. Postanowieniem z dnia 21 pazdziernika 2011 r. nakazowi zaptaty
nadano klauzule wykonalnosci. W latach 2019-2022 (I kwartat) wyegzekwowano
naleznosci w kwocie 37,73 zt;

e w zakresie zadtuzenia wynikajacego z decyzji z dnia 2 pazdziernika 2018 r.
postepowanie egzekucyjne prowadzono na podstawie tytutu wykonawczego
z dnia 29 stycznia 2019 r. W dniu 10 marca 2021 r. Prezydent ztozyt do Naczelnika
Urzedu Skarbowego w Gtogowie wniosek o wszczecie egzekucji z nieruchomosci
gruntowej potozonej przy ul. Stowianskiej w Gtogowie, stanowigcej wiasno$c¢
dtuznika. W dniu 9 kwietnia 2021 r. odbyta sie pierwsza licytacja nieruchomosci,
aw dniu 4 marca 2022 r. druga licytacja ww. nieruchomo$ci, ktora rowniez nie
przyniosta efektu.

W badanym okresie nie wptynety wnioski wtascicieli nieruchomosci o roztozenie na
raty, umorzenie badz odroczenie zaptaty optaty planistyczne;.

(akta kontroli; T. Il str. 313-318, 327-368)

410. W badanym okresie nie byto przypadkéw wystepowania z roszczeniem
odszkodowawczym w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang MPZP.

(akta kontroli; T. Il str. 225-226, 240-241)

4.11. Prezydent przedstawiat Radzie Miejskiej sprawozdania w sprawie ustalenia
jednorazowych optat planistycznych z tytutu wzrostu wartoSci nieruchomosci
gruntowych spowodowanych uchwaleniem lub zmiang miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Gtogowa. W dniu 29 maja 2020 r. w Biurze
Rady Miejskiej ztozone zostato sprawozdanie za 2019 r. oraz za | kwartat 2020 r.,
aw dniu 21 stycznia 2022 r. za trzy kwartaty 2020 r. oraz za 2021 r. Sprawozdania
zostaty uwzglednione w porzadku obrad Rady Miejskiej odpowiednio w dniu
9 czerwca 2020 r. i w dniu 23 lutego 2022 r.

Wedtug przedmiotowych sprawozdan nie wystapity przypadki zgltoszen zgdansé
wiascicieli nieruchomosci (uzytkownikéw wieczystych), ktére w wyniku uchwalenia lub
zmiany MPZP zmienity swoje przeznaczenie. Wystapity trzy przypadki, ktore
kwalifikowaty sie do wszczecia postepowania w sprawie ustalenia jednorazowe;
opfaty planistycznej. W jednym przypadku wydano decyzje ustalajaca opfate
planistyczng, a dwoch przypadkach wydane zostaty decyzje umarzajgce w catosSci
wszczete postepowania, gdyz wedtug sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego operatu szacunkowego nie nastapit wzrost wartosci nieruchomosci na
skutek uchwalenia zmiany MPZP.

Z wnioskiem o wydanie decyzji informacyjnej, o ktorej mowa w art. 37 ust. 7 ustawy
o planowaniu, tj. 0 wysokosci jednorazowych optat w przypadku ewentualnego zbycia
nieruchomosci gruntowych wystapity trzy podmioty. W jednym przypadku zostata
wydana decyzja umarzajgca w catoSci postepowanie w sprawie ustalenia renty

8 Qdszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode; wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.
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planistycznej przed zbyciem nieruchomosci z uwagi na jej sprzedaz, a w dwaoch
przypadkach wydano decyzje informacyjne (w dniu 22 stycznia 2019 r. na kwote
7446,00 zt i w dniu 21 grudnia 2021 r. na kwote 153 644,10 zt).

(akta kontroli: T. Il str. 166-241)

4.12. W badanym okresie zrealizowano 22 inwestycje infrastrukturalne o tacznej
warto$ci 83 216,3 tys. zt, z czego 10 inwestycji o warto$ci 31 648,6 tys. zt ukoriczono
w 2019 ., trzy o warto$ci 33 815,7 tys. zt w 2020 r., osiem o wartosci 10 563,6 tys. zt
w 2021 r. i jedng o wartosci 7188,4 tys. zt w | kwartale 2022 r. Zrédtem finansowania
inwestycji byty Srodki wlasne Gminy (50 087,5 tys. zt) oraz Srodki zewnetrzne,
tj. z budzetu Unii Europejskiej - 21 469,5 tys. z}, budzetu panstwa — 1613,3 tys. t,
Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska — 654,0 tys. zt, Rzadowego Funduszu
Inwestycji Lokalnych - 67256 tys. zt, Funduszu Drog Samorzadowych -
12844 tys. zt, budzetu powiatu gtogowskiego — 790,0 tys. zt, oraz od wiasciciela
nieruchomosci (developera) — 165,3 tys. zt i Przedsigbiorstwa Wodociggow
i Kanalizacji Sp. z 0.0. w Gtogowie — 426,7 tys. zt.

Nie przeprowadzano procedur scalania nieruchomo$ci i ich ponownego podziatu,
oktéorych mowa w art. 101-108 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.
Przeprowadzono natomiast 162 podziaty nieruchomosci, w tym 50 w 2019 r.,
60 w2020 r., 46 w 2021 r. i szeS¢ w | kwartale 2022 r.

(akta kontroli; T. Il str. 242-259)

4.13. Wedlug uchwaly budzetowej, dochody z tytutu optat adiacenckichs®
zaplanowano w wysokosci 9,0 tys. zt na 2019 r., 3,0 tys. zt na 2020 r., 1,0 tys. zt na
2021 r. oraz 1,0 tys. zt na 2022 r. Po zmianach dokonanych w trakcie roku
budzetowego kwota planowanych dochodéw z tego tytutu wynosita 0,5 tys. zt na
2019r., 0,3 tys. zt na 2020 r. i 2021 r. oraz 1,0 tys. zt na 2022 r. Uzyskane dochody
wyniosty po 0,3 tys. zt w latach 2019-2021 oraz w | kwartale 2022 r. W okresie objetym
kontrolg nie wydawano decyzji ustalajacych optate adiacencka. Zrealizowane
dochody dotyczyty wptat po 282 zt z tytutu roztozonej na raty optaty adiacenckiej
wynikajacej z decyzji z dnia 1 pazdziernika 2013 r. Wedtug stanu na dziert 31 marca
2022 r. zadtuzenie z tytutu optat adiacenckich wynosito 930,40 zt i dotyczyto jednej
decyzji, wydanej w dniu 6 maja 2011 r. na kwote 44 444,70 zt.

Pismem z dnia 24 stycznia 2018 r. wystapiono do Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w Glogowie o0 odstgpienie od kontynuowania postepowania
egzekucyjnego w zwigzku z catkowitym uregulowaniem zalegto$ci. W dniu 31 grudnia
2018 r. z konta opfaty adiacenckiej wyksiegowano kwote 930,40 zt uiszczong w dniu
23 czerwca 2017 r., a ktora nie dotyczyta tej optaty. W badanym okresie nie byty
podejmowane dziatania windykacyje w zakresie zadtuzenia w wysokos$ci 930,40 zt.

Prezydent wyjasnit, ze Dziat Windykacji Urzedu nie kierowat do komornika pisma
o0 kontynuowanie postepowania, poniewaz pomiedzy zakorczeniem postepowania
komorniczego a momentem przeksiegowania btednego rachowania i wyjasnieniem
sprawy pomigdzy dziatami, jak réwniez poinformowaniem o sytuacji dtuznika, uptynat
prawie rok i nalezatoby wszczyna¢ nowe postepowanie windykacyjne, co
generowatoby kolejne koszty bez mozliwosci Sciggniecia naleznosci od dtuznika.
Prezydent dodat, ze w latach 2019-2022 sytuacja dtuznika byta monitorowana pod
katem mozliwosci odzyskania zalegtosci z tytutu optaty adiacenckiej. Nie
podejmowano dochodzenia pozostatych naleznosci w kwocie 930,40 zt, poniewaz
suma zalegtosci w poréwnaniu do naleznosci sptaconych jest stosunkowo mata,

8 Opfata ustalona w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci spowodowanym budows urzadzen
infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, $rodkow
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrodet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi, albo optate
ustalong w zwiazku ze scaleniem i podziatem nieruchomosci, a takze podziatem nieruchomosci.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Uwagi

a suma ewentualnie odzyskanych ww. naleznosci z tytutu optaty adiacenckiej jest
niewspotmierna do mozliwych poniesionych przez Gmine kosztow. Wedtug
Prezydenta wysoce mato prawdopodobne jest, aby przy prowadzeniu jakiegokolwiek
postepowania windykacyjnego zadtuzenie zostato uregulowane, gdyz od Naczelnika
Urzedu Skarbowego w Gtogowie uzyskiwano informacje o bezskuteczno$ci innych
prowadzonych postepowan egzekucyjnych. Jednoczesnie wyjasnit, ze zobowigzanie
z tytutu optaty adiacenckiej jest nadal wymagalne i wierzyciel podejmie wszelkie
mozliwe kroki w celu wyegzekwowania zalegtosci.

(akta kontroli: T. Il str. 260-271, 542-558)

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

1. Zadnego z trzech® prowadzonych postepowan w sprawie ustalenia optaty
planistycznej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci wskutek uchwalenia MPZP nie
zakoriczono w terminie okreslonym w art. 35 § 3 Kpa. Decyzje w tych sprawach (jedna
ustalajgca optate planistyczng i dwie umarzajace postepowanie) zostaty bowiem
wydane po 116, 77 i 72 dniach od daty wszczecia postepowania.

2. W dwdch®! z trzech przypadkow, w ktorych doszio do niezatatwienia sprawy
w terminie, nie zawiadomiono strony o przyczynach zwtoki oraz o nowym terminie
zatatwienia sprawy oraz o prawie do wniesienia ponaglenia, co byto niezgodne
zart. 36 § 1 Kpa.

3. W dwdch®2 przypadkach, w ktérych wydano decyzje umarzajacg postepowanie
w sprawie ustalenia optaty planistycznej, nie wypetniono dyspozyciji art. 10 § 1 Kpa
inie poinformowano stron o zakonczeniu postepowania oraz 0 mozliwosci
wypowiedzenia sie co do zebranych dowoddw i materiatdw.

Sporzadzano prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego,
o ktérych mowa w art. 17 pkt 5 ustawy o planowaniu. W MPZP okre$lano stawki
procentowe stuzace do naliczenia optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
bedacej skutkiem zmiany miejscowego planu.

W przypadku ustalania wysoko$ci optaty planistycznej stosowano wtasciwe stawki, .
o wielko$ci okreslonej w MPZP. Prowadzac postepowania w sprawie ustalenia optaty
planistycznej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci wskutek uchwalenia MPZP nie
dotrzymywano jednak ustawowego terminu ich zakonczenia w przeciggu dwéch
miesiecy. W przypadkach, w ktorych wydawano decyzje umarzajacg postepowanie
w sprawie ustalenia opfaty planistycznej, nie informowano stron o zakonczeniu
postepowania oraz o planowanym nowym terminie jego zakorczenia. W tych samych
przypadkach nie poinformowano stron o zakonczeniu postgpowania oraz
0 mozliwosci wypowiedzenia sie co do zebranych dowoddw i materiatow.

Ustalajac wysoko$¢ opfaty planistycznej positkowano sie aktualnymi operatami
szacunkowymi sporzadzonymi przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza lIzba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujgce uwagi i wnioski:

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

% [1] decyzja nr WRM.DGiGG.6725.6.2021.KB z 14 lipca 2021 r., [2] decyzja nr WRM.DGIiGG.6725.8.2021.KB
z 16 lipca 2021 r. oraz [3] decyzja nr WRM.DGiGG.6725.4.2021.KB z 10 sierpnia 2021 r.

91 [1] decyzja nr WRM.DGIiGG.6725.6.2021.KB z 14 lipca 2021 r., [2] decyzja nr WRM.DGiGG.6725.8.2021.KB
z 16 lipca 2021 r.

92 [1] decyzja nr WRM.DGIiGG.6725.6.2021.KB z 14 lipca 2021 r., [2] decyzja nr WRM.DGiGG.6725.8.2021.KB
z 16 lipca 2021 r.
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Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

1. Zapewnienie zgodno$ci sporzadzanych projektow MPZP z ustaleniami
obowigzujacego Studium.

2. Zapewnienie przestrzegania obowigzujacych terminéw na zatatwienie spraw
dotyczacych ustalenia opfaty planistyczne;.

3. Zapewnienie informowania stron postgpowan administracyjnych w sprawie
ustalenia opfaty planistycznej o przekroczeniu terminu na ich zakonczenie.

4. Zapewnienie informowania stron postepowan administracyjnych w sprawie
ustalenia optaty planistycznej o ich zakonczeniu oraz o mozliwosci
wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowoddw i materiatow.

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 zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK we Wroctawiu. Prawo zgtaszania 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 poinformowaC Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Wroctaw, wrzesnia 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontrolerzy: Delegatura we Wroctawiu
Renata Potatajko p-0. Dyrektor
Gtowny specijalista Marcin Kalinski

kontroli paristwowe;

Piotr Kociotek
Inspektor kontroli panstwowe;
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