NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Zielonej Gorze

LZG. 411.003.02.2022

Pan
Robert Sidoruk
Wojt Gminy Zabor

Urzad Gminy Zabér
ul. Lipowa 15
66-003 Zabor

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

R/22/003 - Zapewnienie przez wybrane gminy wojewodztwa lubuskiego ochrony tadu przestrzennego
i zrownowazonego rozwoju na terenach nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego

NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI
Delegatura w Zielonej Gorze
ul. Podgdrna 9a, 65-213 Zielona Gora
T+486841066 00, F +48 68 410 66 39
lzg@nik.gov.pl



Jednostka
kontrolowana

Kierownik jednostki
kontrolowanej

Zakres przedmiotowy
kontroli

Okres objety kontrolg,

Podstawa prawna
podjecia kontroli

Jednostka
przeprowadzajaca
kontrole

Kontroler

|. Dane identyfikacyjne
Urzad Gminy Zabor, ul. Lipowa 15, 66-003 Zabor (dalej: Urzgd)

Robert Sidoruk — Wéjt Gminy Zabor (dalej: Wajt)

1. Przygotowanie organizacyjne urzedu do realizacji kontrolowanych zadan.
2. Decyzje o warunkach zabudowy.
3. Wygaszanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

4. Rejestr oraz sprawozdawczo$¢ w zakresie decyzji o warunkach zabudowy
| zagospodarowania terenu.

Lata 2019-2022 (do czasu zakoriczenia kontroli') z wykorzystaniem dowodow
sporzadzonych przed tym okresem.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Zielonej Gorze

Marzena Mielcarek, doradca ekonomiczny,
nr LZG/89/2022 z dnia 23 wrzesnia 2022 r.

na podstawie upowaznienia

(akta kontroli str. 1-4)

' Tj. do dnia 19 grudnia 2022 r.
2 Dz.U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.
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Il. Ocena ogdlna3 kontrolowanej dziatalnosci

W Urzedzie zapewniono przygotowanie organizacyjne umozliwiajace prawidtowg
realizacje zadan zwigzanych z zapewnieniem ochrony fadu przestrzennego
i zrownowazonego rozwoju na terenach nieobjetych miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Projekty objetych badaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu (dalej: decyzje o warunkach zabudowy) zostaly sporzadzone przez osobe
posiadajacq stosowne uprawnienia, a wydanie decyzji poprzedzono m.in. analizg
w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym* (dalej: ustawa o planowaniu),
a takze dokonaniem uzgodnien. Postepowania administracyjne, poza wyjatkami,
prowadzone byty zgodnie z ustawg z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego® (dalej: Kpa).

Prowadzone rejestry decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego byly zgodne ze wzorami wskazanymi
w rozporzadzeniu z dnia 13 maja 2004 r. w sprawie wzoru rejestru decyzji
0 warunkach zabudowy oraz wzoréw rejestrow decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego® (dalej: rozporzgdzenie w sprawie wzoru rejestru).
Badane rejestry decyzji o warunkach zabudowy prowadzone byty jednak nie w petni
prawidtowo. Wywigzywano sie obowigzku sporzadzenia sprawozdan dotyczacych
lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego, jednak wystapity
nieprawidtowosci w zakresie wykazywanych liczb wydanych decyzji.

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

1. Przygotowanie organizacyjne urzedu do realizacji
kontrolowanych zadan

11. W Strategii Rozwoju Gminy Zabor na lata 2015-2023 wskazano,

ze Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego (dalej:

Studium), jako podstawowy dokument planistyczny, stuzacy do okreslenia kierunkow

rozwoju przestrzennego gminy, zaktada optymalne wykorzystanie zasoboéw gminy

do jej zrbwnowazonego rozwoju miedzy innymi poprzez:

— rozwiniecie wytworczo$ci przy jednoczesnej ochronie Srodowiska przyrodniczego,

— wzrost aktywnosci dziatalnoSci rolniczej i rybackiej w ramach dziatan zwigzanych
z przetworstwem rolniczym, zwierzecym i rybackim,

— wzrost aktywnoSci dziatalnosci leSnej w ramach dziatan zwigzanych
z przetworstwem naturalnych zasobow,

8 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene
w formie opisowe;.
Dz.U. z 2022 r. poz. 503, ze zm.
Dz. U.z 2022 r. poz. 2000, ze zm.
Dz. U.z2004 r. Nr 130, poz. 1385.
Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegoinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana, jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.
2
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— rozwiniecie turystycznych waloréw terendw,

— stworzenie miejsc wymiany towardw i ustug w powigzaniu ze szlakami komunikacji
kotowej,

— zwiekszenie ilosci i powierzchni terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
jako terendw sypialnianych dla miasta Zielonej Gory.

Studium zostato przyjete uchwatg Nr VII/49/03 Rady Gminy Zabér z dnia 9 lipca

2003 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Zabér i byto kilkukrotnie zmienianes.

(akta kontroli str. 12-21)

Stosownie do zapisow zawartych w Studium:

— powierzchnia Gminy Zabér (dalej: Gmina) w granicach administracyjnych wynosita
9338 ha, z czego najwigksza powierzchnie zajmowaty uzytki lesne i zadrzewienia
(52,7%), grunty orne i sady (26,9%) oraz taki i pastwiska (9,3%),

— lesistos¢ w Gminie wynosita 51,34%,

— przez Gmine przeptywa rzeka Odra,

— materiatami wyjsciowymi do sporzadzenia kierunkéw rozwoju przestrzennego
Gminy sg plany miejscowe — w okresie od 1999 r. do 2018 r. opracowano
23 obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (dalej: MPZP),
— tereny, dla ktorych istnieje obowigzek uchwalenia MPZP obejmowaty obszar 274 ha.

W Studium wyrézniono nastepujace cele polityki przestrzennej:

— poprawa funkcjonalno-przestrzennej  struktury, w tym podniesienie fadu
przestrzennego, zwigkszenie waloréw wizerunku i sprawnosci funkcjonowania oraz
wzmocnienie powigzan z regionem, krajem i zagranica,

— ochrona warto$ci zasobdw dziedzictwa kulturowego i Srodowiska przyrodniczego oraz
jego racjonalnego ksztattowania,

— stworzenie atrakcyjnych i zroznicowanych mozliwosci dla rozwoju gospodarczego
i zycia na wysokim poziomie, w tym poprawa standardéw zamieszkiwania, pracy
i wypoczynku,

— racjonalne wykorzystanie terenéw i intensyfikacja ich zagospodarowania,

— wypracowanie docelowej wizji przestrzennej,

— wdrozenie polityki przestrzennej poprzez koordynacje planowania miejscowego,
ustalenia narzedzi pozwalajgcych na wdrozenie tej polityki.

Stosownie do zapisow Studium, dopuszcza sie realizacje nowej zabudowy

mieszkaniowej bez potrzeby opracowywania planéw miejscowych na terenach

z dostepem do ulicy (drogi) publicznej na zasadzie kontynuacii istniejacej zabudowy.

(akta kontroli str. 25-31)

W dniu 14 lipca 2021 r. Rada Gminy Zabér podjeta uchwate Nr XXVII1.200.2021
w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium. Uchwata zostata podjeta
w szczegblnosci w zwigzku z okre$leniem na nowo kierunkéw rozwoju Gminy.
Stosownie do zapiséw w uzasadnieniu do ww. uchwaty, zmiana Studium ma na celu
umozliwienie okreslenia obszaréw, ktore ze wzgledu na swojg warto$¢ przyrodnicza,
historyczng bedaq wytaczone z zainwestowania oraz obszary, na ktdrych
inwestowanie bedzie mozliwe z okresleniem kierunkoéw zagospodarowania.
Do dnia zakoriczenia kontroli NIK ww. zmiana Studium nie zostata uchwalona.

(akta kontroli str. 32-34)

1.2. Wedtug stanu na dziert 30.09.2022 r. w Gminie obowigzywato 29 MPZP, ktére
objety powierzchnig 854,8 ha, co stanowito mniej niz 10% powierzchni Gminy.
(akta kontroli str. 35-37)

8 W latach 2007, 2010, 2013, 2014 oraz 2019.



Wojt wyjasnit, ze stopien objecia terenu gminy Zabor miejscowymi planami
zagospodarowania terenu wynika w gtownej mierze z charakterystyki gminy. Nalezy
zauwazyc, ze okoto 50 procent powierzchni gminy stanowig lasy oraz 30 procent
grunty rolne, dla ktorych opracowanie planu nie znajduje uzasadnienia. W mojej
ocenie odniesienie sie powierzchni terenow objetych mpzp do powierzchni gminy
brutto nie oddaje wfaSciwego odzwierciedlenia w celu dokonania oceny,
czy powierzchnia pokrycia terenu gminy planami jest wystarczajgca, czy tez nie.
Gmina posiada 29 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
sporzadzonych w okresie od 1999 do 2020 roku (1j. okofo 1 plan rocznie), co $wiadczy
o0 tym, ze gmina jest aktywna w tym zakresie. Plany sporzadzane sq w zalezno$ci
od potrzeb, wynikajacych gtownie z wnioskow wiascicieli terendw przewidzianych
do objecia planem oraz potrzeb w zakresie realizacji inwestycji celu publicznego.
(akta kontroli str. 387)

W okresie objetym kontrolg uchwalono sze$¢ MPZP, ktore objety tacznie

powierzchnie 54,4 ha.

Przyczynami uchwalenia ww. MPZP byly w szczegdlnosci:

— regulacja i dopuszczenie podziatdw terenu, zgodnie z zamierzeniami inwestorow,

— umozliwienie realizacji na terenie objetym planem budowy obiektow
produkcyjnych, sktadow i magazynow,

— doprecyzowanie zasad ksztattowania zabudowy, ustalenie wskaznikow
zagospodarowania terenu,

— wprowadzenie tadu przestrzennego na obszarze objetym planem oraz wskazanie
nowych terendw pod rozwéj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

(akta kontroli str. 40-138,257)

1.3. Stosownie do zapisow Regulaminu Organizacyjnego Urzedu®, prowadzenie
postepowann w sprawie uchwalania MPZP oraz Studium przypisano do zadan
kierownika Referatu Gospodarki Komunalnej i Gospodarki Nieruchomo$ciami (dalej:
Kierownik). Prowadzenie postepowan administracyjnych w sprawie wydawania
decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego  powierzono  pracownikowi  zatrudnionemu na  stanowisku
ds. infrastruktury technicznej i komunalnej w ww. referacie, a prowadzenie
postepowan w sprawie ustalania optaty planistycznej pracownikowi zajmujgcemu
stanowisko ds. gospodarki nieruchomosciami w przedmiotowym referacie.
Szczegotowe zadania realizowane przez ww. pracownikdw zostaty okreslone w ich
zakresach obowigzkow i czynnosci.

(akta kontroli str. 159-168, 191-207)
Koordynacje funkcjonowania kontroli zarzadczej w Gminie powierzono Sekretarz
Gminy, stosownie do zapisow § 3 ust. 6 zarzadzenia nr 120.2.2012 Wéjta Gminy
Zabor z dnia 3 lutego 2012 r. w sprawie zasad funkcjonowania systemu kontroli
zarzadczej (dalej: zarzgdzenie w sprawie kontroli zarzgdczej).
W okresie objetym kontrolg obowigzywaty umowy zawarte, z osobg spetniajacq
wymagania okre$lone w art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu, w celu m.in. sporzadzenia
projektow decyzji o ustaleniu warunkdw zabudowy.

(akta kontroli str. 213-220, 229)

W ocenie Kierownika przygotowanie organizacyjne w Urzedzie byfo wystarczajgce
do rzetelnej realizacji zadan z zakresu zapewnienia przez Gmine ochrony fadu
przestrzennego i zrownowazonego rozwoju na terenach nieobjetych miejscowym
planem  zagospodarowania przestrzennego, w szczegdlnoSci w  zakresie

9 Zarzadzenie nr 0120.14.2022 Wojta Gminy Zabér z dnia 26 sierpnia 2022 r., wcze$niej obowigzywat Regulamin
Organizacyjny wprowadzony Zarzadzeniem nr 6/09 Wéjta Gminy Zabér z dnia 9 lutego 2009 r. ze zmianami.
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wydawania/wygaszania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Pracownicy prowadzacy sprawy w tym zakresie odbyli wlasciwe szkolenia i kursy (...).
Nalezy jednak nadmienic, ze problemem, w szczegolno$ci matych gmin jest nadmiar
wykonywanych czynnoSci na Stanowisku, gdzie jak w przypadku naszej gminy,
pracownik wykonuje szereg innych czynnoSci spoza zakresu planowania
przestrzennego, takich jak drogownictwo, ochrona srodowiska, ochrona zabytkow,
gospodarka komunalna, a nawet obrona cywilna, co niewgtpliwie utrudnia
wykonywanie obowigzkow.

(akta kontroli str. 477)
1.4. W Urzedzie nie wystepowaty uregulowania w zakresie konfliktu interesow,
majacego miejsce w sytuacji, gdy z wnioskami dotyczacymi MPZP lub o wydanie
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu wystepowaty osoby prowadzace
postepowania administracyjne lub wydajace decyzje (badz osoby wskazane
wart. 24 § 1 Kpa).

(akta kontroli str. 516)

Stosownie do wyjasnien Wojta, w Urzedzie w takich przypadkach stosuje sie przepisy
powszechne, okre$lone art. 24 - 26 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego w zakresie wytgczenia pracownika lub organu
Z postepowania.

(akta kontroli str. 225)

1.5. Zagadnienia zwigzane z wydawaniem decyzji 0 warunkach zabudowy nie byly
przedmiotem kontroli zewnetrznej ani kontroli wewnetrznej w Urzedzie. Zasady
funkcjonowania systemu kontroli zarzadczej w Gminie byly w okresie objetym kontrolg
regulowane zarzadzeniem w sprawie kontroli zarzadczej.

W Urzedzie nie okreslano celdéw, zadan i miernikdw odnoszacych si¢ do dziatan
w zakresie zapewnienia przez Gmine ochrony tadu przestrzennego
i zrbwnowazonego rozwoju na terenach nieobjetych MPZP, nie dokonywano
identyfikacji ryzyk do wyznaczonych celéw i zadan. Nie opracowywano rdéwniez
kwestionariuszy i o$wiadczen wymaganych zarzadzeniem w sprawie kontroli
zarzadczej, co szerzej opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowoSci.

(akta kontroli str. 227-229, 516)

1.6. Odnoszac sie do utrudnien i ograniczen prawnych zwigzanych z realizacjg zadan
dotyczacych  zapewniania przez Gming ochrony fadu przestrzennego
i zrownowazonego rozwoju na terenach nieobjetych miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego Wojt wskazat w szczegoInosci:
— brak szczegotowych i przejrzystych uregulowan prawych zawartych ustawie
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, w Szczegolnosci w zakresie
ustalenia maksymalnego obszaru analizowanego terenu objetego wnioskiem
0 wydanie decyzji o warunkach zabudowy;

— brak ograniczen prawnych w zakresie wydawania decyzji o warunkach zabudowy
na realizacje farm fotowoltaicznych oraz masztow telefonii komérkowej na obszarach
bezposrednio pofoznych przy terenach zabudowy mieszkaniowej, co powoduje
konflikty i protesty spoteczne,

— trudno$ci techniczne niezalezne od organu, zwigzane z doreczeniami korespondencji
przez Poczte Polska, co przektada sie wydtuzenie terminow zatatwienia sprawy.

W ocenie kontrolowanego w szczegdlnosci, w obecnym stanie prawnym zwigkszenie

Srodkow finansowych w celu realizacji zadan dla zapewniania ochrony tadu

przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju na terenach nieobjetych miejscowym

planem zagospodarowania przestrzennego nie znajduje uzasadnienia, poniewaz
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Stwierdzona
nieprawidfowo$¢

OCENA CZASTKOWA

bez wprowadzenia zmian prawnych, zwigkszenie srodkow na ten cel nie przyniesie
oczekiwanego rezultatu. W tym przypadku rozwigzaniem moze by¢ po prostu
sporzadzenie planow zagospodarowania przestrzennego na terenach, ktére nie sq
nimi objete. Na ten cel nalezatoby zabezpieczy¢ kwote nie mniejszg niz 1 000 000,00
(stownie: jeden milion ztotych).

(akta kontroli str. 225)

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

W latach 2019-2022 nie sporzadzono zbiorczej oceny systemu kontroli zarzadczej
w Gminie, o ktérej mowa w § 10 ust. 11 pkt 2 zarzadzenia nr 120.2.2012 Wéjta Gminy
Zabor z dnia 3 lutego 2012 r. w sprawie zasad funkcjonowania systemu kontroli
zarzadczej i nie przekazano jej Wéjtowi, natomiast pracownicy i kierownik Referatu
Gospodarki  Komunalnej i Gospodarki Nieruchomo$ciami nie sporzadzali
kwestionariuszy samooceny, wedtug wzoru okre$lonego w zataczniku nr 3
do zarzadzenia, a ww. kierownik rowniez o$wiadczenia o stanie kontroli zarzadczej
wedtug wzoru okreslonego w zataczniku nr 4 ww. zarzadzenia.

(akta kontroli str. 235-236, 517)

Sekretarz Gminy, odpowiedzialna za koordynacje funkcjonowania kontroli zarzadczej,
wyjasnita, ze kontrola zarzgdcza w Urzedzie Gminy Zabor oraz wynikajgce z niej
zadania w zakresie ochrony fadu przestrzennego w latach 2019-2022 prowadzona
byta na biezgco podczas spotkan i narad organizowanych przez Wojta z kierownikami
komorek organizacyjnych, a takze podczas szkolen z pracownikami urzedu i w trakcie
bezpos$rednich kontaktow z pracownikami prowadzacymi merytoryczne sprawy
w zakresie planowania przestrzenneqo, ktdrzy na biezgco zgtaszajg problemy i ryzyka
z tym zwigzane. W 2017 roku, zgodnie z art. 32 ust.1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy i oceniono postepy w opracowywaniu planow miejscowych.
Wyniki tych analiz przekazano radzie gminy, ktéra podjefa stosowng uchwate. {(...)
Pragne nadmienic, ze z uwagi na szeroki zakres zadan realizowanych przez jednostki
samorzadu terytorialnego | stosunkowo niewielkg liczbe 0sob zatrudnionych
w urzedzie gminy, realizacja kontroli zarzadczej w obszarach planowania
przestrzennego w Sposob opisany powyzej pozwala na sprawniejszg i szybszg
reakcje oraz rozwigzywanie ewentualnych problemow zwigzanych z przedmiotowym
zakresem.

(akta kontroli str. 254-255)

Woijt wyjasnit m.in., co nastepuje: Kontrole zarzgdczg przeprowadzam na biezgco
w kazdej dziedzinie dziatalnoSci gminy, takze w zakresie ochrony ftadu
przestrzennego, poprzez cotygodniowe odprawy z kierownikami referatow a takze
Z pracownikami merytorycznymi do rozwigzania danego problemu. Ta forma pozwala
na bardzo szybkg reakcje co sprawito, Ze nasz urzad postrzegany jest pozytywnie
wsrod interesantow.

(akta kontroli str. 226)

W Urzedzie zapewniono przygotowanie organizacyjne umozliwiajace prawidtowg
realizacje zadan dotyczacych zapewnienia przez Gmine ochrony tadu przestrzennego
I zrownowazonego rozwoju na terenach nieobjetych MPZP. Realizacje zadan
z zakresu objetego kontrolg przypisano poszczegéinym pracownikom, zawierano
réwniez umowy celem przygotowania projektow decyzji o warunkach zabudowy przez
osobe posiadajacg stosowne uprawnienia. Nie opracowano natomiast o$wiadczen
| kwestionariuszy wymaganych zarzadzeniem w sprawie kontroli zarzadcze.
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2. Decyzje o warunkach zabudowy

2.1. W latach 2019-2022 (do 30 wrzesnia) do Urzedu wptyneto 221 wnioskow
0 wydanie decyzji o warunkach zabudowy, z czego odpowiednio w:
— 2019 r. - 56 wnioskéw,

— 2020 r. — 60 wnioskdw,
— 2021 r. - 76 wnioskow,
— trzech kwartatach 2022 r. — 29 wnioskow.

W ww. okresie wydano odpowiednio 51 w 2019 r., 47 w 2020 r., 68 w 2021 r. oraz 35
w 2022 r.'0 decyzji ustalajacych warunki zabudowy oraz 10 decyzji odmowych
w powyzszym zakresie. Dla nowych inwestycji mieszkaniowych wydano w ww.
okresie facznie 159 decyzji o warunkach zabudowy, z czego 53 decyzje dotyczyty
terenéw innych niz wskazane w Studium pod zabudowe mieszkaniowa.

(akta kontroli str. 268, 390)

Wojt wyjasnit, ze w toku prowadzonych postepowan administracyjnych Wojt Gminy
Zabor nie weryfikowat zgodno$ci rodzaju zabudowy z zapisami Studium
Uwarunkowaniach i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zabor.
Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa organ wydajacy decyzje o warunkach
zabudowy nie jest zwigzany ustaleniami studium. Zgodnie bowiem z art. 9 ust. 5
i ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym studium nie jest
aktem prawa miejscowego, a ustalenia studium sg wigzace dla organow gminy przy
sporzadzaniu  planow  miejscowych.  Studium  uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego nie ma charakteru aktu prawa powszechnie
obowigzujgcego, a wiec nie moze stanowi¢ materialnoprawnej podstawy
rozstrzygania przez organ administracji w indywidualnej sprawie administracyjnej
dotyczacej warunkoéw zabudowy (Il SAtd 88/21 - Wyrok WSA w todzi z dnia
23.04.2021).

(akta kontroli str. 387-388)

2.2. Prawidtowos¢ prowadzonych postepowar administracyjnych dotyczacych
wnioskow w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy sprawdzono na probie
obejmujacej 20% postepowan wszczetych w 2019 r. oraz 20% postepowan
wszczetych w 2022 r. Ustalono, ze poza wyjatkami wskazanymi w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowo$ci, postepowania byty prowadzone w sposéb zgodny z Kpa.

(akta kontroli str. 269-274)

Poddane analizie decyzje o warunkach zabudowy zawieraty elementy wymagane
art. 107 § 1 Kpa''. Kazdorazowo przed sporzadzeniem ww. decyzji przeprowadzana
byta analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarze
analizowanym oraz analiza w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ustawy
0 planowaniu, sporzadzona przez osobe posiadajacg uprawnienia urbanistyczne.

Srednie odlegtosci od mediow wynosity, w przypadku badanych decyzji, odpowiednio
w przypadku:
— sieci wodociggowej - 142,9 m,

10 Do 30.09.2022 1.
" Ww. decyzje byly w wiekszosci zgodne ze Studium w zakresie przeznaczenia terenu. Sposrod objetych
badaniem decyzji ustalajgcych warunki zabudowy 85,7% byto zgodnych ze Studium w powyzszym zakresie.
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— sieci kanalizacyjnej — 584 m (w przypadku 13 decyzji brak dostepu
do kanalizacji),

— gazu- 78,1 m (w przypadku o$miu decyzji brak dostepu),

— oSwietlenia drogowego - 159,9 m,

— energii elektrycznej - 47,8 m.
Maksymalne odlegto$ci wynosity odpowiednio dla sieci wodociggowej 1500 m,
kanalizacji 1500 m, gazu — 300 m, oswietlenia drogowego — 1200 m, energii
elektrycznej — 350 m.

(akta kontroli str. 269-274)

2.3. Projekty decyzji o warunkach zabudowy, stosownie do zapiséw art. 60 ust. 4
w zw. z art. 5 ustawy o planowaniu, zostaty przygotowane przez osobe posiadajacqy
odpowiednie uprawnienia urbanistyczne.

Sredni koszt poniesiony przez Urzad zwigzany z opracowaniem jednego projektu
decyzji'2 wyniést 369 zt w catym okresie objetym kontrolg.

(akta kontroli str. 273, 336-345, 519)

2.4. Wydanie decyzji w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy, objetych badaniem,
zostato poprzedzone dokonaniem przez Urzad uzgodnien z innymi organami.
Co do zasady zgtaszane uwagi zostaty uwzglednione. Wyjatki wskazano w sekdji
Stwierdzone nieprawidfowosci.

Na podstawie badanej proby nie stwierdzono przypadkéw nierdwnego traktowania
whnioskodawcow's,

(akta kontroli str. 273, 519)

2.5. W zwigzku z wydanymi decyzjami o warunkach zabudowy, wptynety do Urzedu,
w okresie objetym kontrola, trzy wnioski o rozwoj infrastruktury. Przedmiotowe wnioski
dotyczyty budowy drogi i o$wietlenia (jeden wniosek) oraz budowy drogi (dwa wnioski
dotyczace dwoch lokalizacji). Wedtug stanu na 8.12.2022 r. Gmina w zwigzku
zrealizacjg wnioskdw poniosta koszty w wysoko$ci 24 680 zt. Wysoko$¢
planowanych do poniesienia kosztow to 2 592 815,40 zt w zwigzku z podpisang
umowa na budowe drogi oraz 15 000 zi, ktére stanowig koszt opracowania projektu -
w zwigzku z wnioskiem o budowe drogi zlecono opracowanie dokumentacii
technicznej.

Zrodta finansowania dziatan zwiazanych z realizacjg wnioskéw to $rodki wiasne oraz
Rzadowy Fundusz Rozwoju Drog.

W okresie objetym kontrola, nie byty zgtaszane przez wtascicieli albo uzytkownikow
wieczystych nieruchomos$ci zadania, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3 i ust. 5
oraz w art. 37 ust. 6 i 7 ustawy o planowaniu.

(akta kontroli str. 347, 519)

2.6. Stosownie do danych otrzymanych ze Starostwa Powiatowego w Zielonej Gérze,
w latach 2019-2022' wydano 109 pozwolen na budowe, ktére byly zwigzane
z wydanymi decyzjami o warunkach zabudowy w Gminie Zabér.

(akta kontroli str. 349-355)

12 Decyzje o warunkach zabudowy i o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
18 Zagadnienia opisane w punktach 2.3-2.4 zostaty zweryfikowane na probie wskazanej w punkcie 2.2 wystapienia
pokontrolnego.
14 Pismo ze Starostwa otrzymano dnia 18.11.2022 r.
8



Stwierdzone
nieprawidtowosci

Zgodnie z dokumentacjg Urzedu, liczba nieruchomos$ci, na ktére wydano decyzje
o warunkach zabudowy, w przypadku ktérych nastgpita zmiana wtasciciela wyniosta
odpowiednio dwie w 2019 r., 15 w 2020 r., 13 w 2021 r., 11 w 2022 r. Laczna
powierzchnia wskazanych nieruchomosci wyniosta 10,6 ha.

(akta kontroli str. 356)

2.7. W Urzedzie nie podejmowano dziatari majacych na celu przeciwdziatanie lub
ograniczanie nielegalnej zmiany sposobu zagospodarowania.

Wojt wyjasnit, ze w okresie objetym kontrolg w urzedzie nie odnotowano sytuacji,
w ktérych miata miejsce nielegalna zmiana sposobu zagospodarowania terenu,
dlatego urzad w tym zakresie nie podejmowat czynnosci.

(akta kontroli str. 362)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. W przypadku szesciu postepowan'® (33,3% zbadanych) nie zawiadomiono stron
o0 zebranych dokumentach i materiatach przed wydaniem decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy i tym samym nie umozliwiono wypowiedzenia sig co do zebranych dowodow
i materiatéw, co stanowito naruszenie zasady czynnego udziatu strony w postepowaniu
wyrazonej w przepisie art. 10 § 1 Kpa.

(akta kontroli str. 273)

Pracownik odpowiedzialny za prowadzenie postepowan administracyjnych oraz Wojt
wyjasnili m.in., ze w toku przedmiotowych postepowan Wojt Gminy Zabor zgodnie
zart. 61 § 4 kpa zawiadomit strony o wszczeciu postepowania oraz na podstawie
art. 10 § 1 kpa poinformowat strony o mozliwo$ci zapoznania sie z aktami sprawy.
Na tym etapie postepowan juz byt sporzadzony projekt z decyzji z ktorym strony miaty
mozliwosc sie zapoznac. (...) z uwagi na konieczno$c¢ zachowania terminu wydania
decyzji, problem z funkcjonowaniem poczty polskiej (czasami doreczenie
zawiadomienia trwa 30 dni), charakter sprawy odstgpiono od ponownego
zawiadomienia stron postepowania na podstawie art. 10 § 1 kpa. (...) na Zadne
z przedmiotowych postepowan nie zostato ztozone odwofanie, co wskazuje, ze strony
Zaakceptowaty rozstrzygniecie zawarte w tresci decyzji oraz nie miaty zaostrzen
co do sposobu prowadzenia postepowania.

(akta kontroli str. 330, 367)

2. Ustalono, ze sposrod 18 objetych badaniem decyzji o warunkach zabudowy:

— wbrew wymogom okre$lonym w przepisie art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu
w przypadku dwoch decyzji, tj. w przypadku decyzji z dnia 24.07.2019 r.'6 nie
uwzgledniono uwagi Starosty Zielonogorskiego, sformutowanej w postanowieniu
z17.07.2019 r., stanowigcej ze przy dopuszczeniu indywidualnego zaopatrzenia
w wode odprowadzenie Sciekow winno byc do sieci kanalizacyjnej lub
szczelnego bezodptywowego zbiornika, a w przypadku decyzji’” z dnia
31.01.2020 r. nie uwzgledniono w jej treSci zapisow zawartych w postanowieniu
Dyrektora Zarzadu Zlewni Wo6d Polskich w Zielonej Gérze z dnia 23.01.2020 r.
dotyczacych wprowadzenia zapiséw z zakresu art. 232 ust. 1 oraz art. 233 ust.
1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne'® (dalej: Prawo wodne),

15 GKN.6730.10.2019, GKN.6730.14.2019, GKN.6730.23.2019, GKN.6730.48.2019, GKN.6730.15.2022,
GKN.6730.19.2022.

16 GKN.6730.23.2019.

17 GKN.6730.52.2019

8Dz, U. 22021 r. poz. 2233, ze zm.
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— w jednej decyzji'® przy powotywaniu sie na postanowienie Dyrektora Zarzadu
Zlewni Waod Polskich w Zielonej Gorze z 1.07.2022 r. wskazano btedny numer
dziatki sgsiadujacej z rowem melioracyjnym,

— w jednej decyzji?® wskazano, ze Starosta Powiatu Zielonogorskiego nie zajat
stanowiska w terminie dwoch tygodni od doreczenia wystapienia o uzgodnienie,
podczas gdy Starosta Zielonogorski zajgt stanowisko w postanowieniu
z 14.01.2020 r.2', ktore wptyneto do Urzedu 20.01.2020 r. (tj. przed wydaniem
ww. decyzji).

(akta kontroli str. 273, 275-313)

Stosownie do wyjasnien pracownika prowadzacego postepowania oraz Wojta
powyzsze dziatania byty wynikiem omytki.
(akta kontroli str. 330-333, 367-368, 389)

3. W przypadku jednego postepowania?? decyzja o warunkach zabudowy zostata
wydana dnia 16.07.2019r., pomimo wskazania dnia 28.06.2019 r. jako nowego
terminu zatatwienia sprawy w zawiadomieniu z 17.05.2019 r., natomiast stosownie
do art. 36 § 1 Kpa, o kazdym przypadku niezatatwienia sprawy w terminie organ
administracji publicznej jest obowigzany zawiadomi¢ strony, podajac przyczyny
zwioki, wskazujgc nowy termin zafatwienia sprawy oraz pouczajac
0 prawie do wniesienia ponaglenia.

(akta kontroli str. 319-324)

Pracownik prowadzacy ww. postepowanie oraz Wojt wyjasnili, ze w zwigzku
Z wydang decyzjg przez Dyrektora Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie, Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej we Wroctawiu z dnia 08.05.2019
r. (data wptywu: 13.05.2019 r.) znak: 125/(RPP/WZ-586/2019, w ktorej odmowit
uzgodnienia projektu decyzji dla przedmiotowej inwestycji postepowanie mogto by¢
zakonczone dopiero w momencie gdy ww. decyzja Stataby sie ostateczna. Majgc
na uwadze powyzsze nalezato wstrzymac sie z wydaniem decyzji odmownej
do momentu, gdy przystugujacy stronie ustawowy termin na wniesienie odwotania
z uwzglednieniem czasu wymaganego na dostarczenie poczty oraz ewentualne
awizowanie przesytki uptynat. Nalezato rowniez uwzglednic fakt, ze ewentualne
odwotanie mogfo zosta¢ nadane w placowce pocztowej oraz, ze informacja
Z Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej we Wroctawiu o wniesieniu odwotanie
dotarfaby do Wojta Gminy Zabér z opoznieniem. Ponadfo z uwagi na fakt
notorycznego nieodbierania poczty przez niektore strony postepowania odstgpiono
od ponownego zawiadomienia 0 zmianie terminu zatatwienia sprawy. Ponowne
zawiadomienie wydfuzytoby czas trwania postepowania. (...) na wydang w toku
postepowania decyzje przez Wéjta Gminy Zabor nie zostato ztozone odwotanie,
co wskazuje, Ze strony zaakceptowaty rozstrzygniecie zawarte w tresci decyzji oraz
nie miaty zastrzezen co do sposobu prowadzenia postepowania.

(akta kontroli str. 334, 388)

Objete badaniem decyzje o warunkach zabudowy zostaty poprzedzone analizg funkcii
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarze analizowanym oraz
analiza w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ustawy o planowaniu.
Wydanie ww. decyzji zostato poprzedzone dokonaniem uzgodnien z innymi organami,
a projekty decyzji byly przygotowywane przez osobe posiadajacg stosowne

19 GKN.6730.16.2022 z dnia 28.07.2022 r.
20 GKN.6730.48.2019 z dnia 27.01.2020 r.
21 Uzgodnit bez uwag projekt decyzji.

22 GKN.6730.10.2019.
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uprawnienia. Postepowania administracyjne, poza wskazanymi wyjgtkami,
prowadzone byty zgodnie z Kpa, a w decyzjach co do zasady uwzgledniono
stanowiska innych organdow.

3. Wygaszanie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu

W kontrolowanym okresie brak byto prowadzonych w Urzedzie spraw w zakresie
wygaszenia decyzji o warunkach zabudowy w nastepujacych sytuacjach:

- gdy dla terenu, dla ktérego wydano warunki zabudowy uchwalono MPZP,

- gdy dla terenu, dla ktérego wydano warunki zabudowy inny wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowe,

- dla terenu, dla ktérego wydano warunki zabudowy przed 1 stycznia 2018 r.
znajdujacego sie na obszarach szczegolnego zagrozenia powodzia.

(akta kontroli str. 372, 380-383)

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

Z uwagi na niestwierdzenie konieczno$ci wygaszania decyzjiz3, NIK odstepuje
od dokonania oceny w powyzszym obszarze.

4. Rejestr oraz sprawozdawczos¢ w zakresie decyz;ji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

4.1. W okresie objetym kontrolg rejestry decyzji o ustaleniu warunkéw budowy oraz
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego byty prowadzone w Urzedzie
wedtug wzoréw okreslonych w rozporzadzeniu w sprawie wzoru rejestru decyzjiz4,
W prowadzonych rejestrach wskazywano decyzje wydane w roku, ktorego rejestr
dotyczyt oraz decyzje wydawane w roku nastepnym, co opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci. Informacje na temat wydanych decyzji byly zamieszczane
wrejestrach w sposéb rzetelny?, poza przypadkami wskazanymi w sekcji
Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 391-416, 494-512)

4.2. Corocznie, w okresie objetym kontrola, w Urzedzie opracowywano
i przekazywano do Gtéwnego Urzedu Statystycznego sprawozdanie PZP-1 Lokalne
planowanie i zagospodarowanie przestrzenne, czym wywigzano sie z obowigzku

23 Powyzsze zweryfikowano na podstawie proby obejmujacej dwa obreby.
2 Stosownie do § 2 ust. 1-2 cyt. rozporzadzenia, wzor rejestru decyzji o warunkach zabudowy okresla zatacznik
nr 1 do rozporzadzenia, natomiast wzér rejestréw decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego: o
znaczeniu krajowym i wojewddzkim okresla zatacznik nr 2 do rozporzadzenia, 0 znaczeniu powiatowym i gminnym
okresla zatgcznik nr 3 do rozporzadzenia, na terenach zamknietych okresla zatacznik nr 4 do rozporzadzenia.
25 Rzetelnos¢ prowadzonych rejestrow zweryfikowano na podstawie rejestréw z 2019 roku oraz 2022 roku.

"
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wynikajacego z art. 30 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce
publicznej?6.

W wyniku weryfikacji rzetelnosci zawartych w sprawozdaniach informacji dotyczacych
liczby wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego ustalono, ze dane zawarte w sprawozdaniach PZP-1,
w powyzszym zakresie, nie byty w petni zgodne z liczbg wydanych decyzji, co szerzej
opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 447-473)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. W rejestrach wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz rejestrach decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (dalej: decyzje CP), prowadzonych
dla lat 2019, 2020, 2021 zawierano zaréwno decyzje wydawane w tych latach,
jak i decyzje wydawane w latach kolejnych.

Rejestry z 2019 r. zawieraly decyzje wydane w 2019 r. i 2020 r. (10 decyzji
o warunkach zabudowy, dwie decyzje CP), rejestry dotyczace 2020 r. zawieraty
decyzje wydane w 2020 r. i 2021 r. (16 decyzji o warunkach zabudowy, sze$¢ decyzji
CP), rejestry dotyczace 2021 r. zawieraty decyzje wydane w 2021 r. i 2022 r. (15
decyzji o warunkach zabudowy, cztery decyzje CP).

(akta kontroli str. 390, 392-412, 494-509)

Pracownik prowadzacy ww. rejestry oraz Wojt wyjasnili, Ze decyzje zostaty
przyporzgdkowane do danego roku na podstawie daty wptywu wniosku o wszczecie
postepowania. (...) taki sposob prowadzenia rejestru utatwia prace, gdyz zostaje
zachowana chronologia postepowan administracyjnych w danym roku.

(akta kontroli str. 445, 364)

2. W rejestrach decyzji o warunkach zabudowy za 2019 rok i 2022 rok zawarto
nw. dane, ktore byty niezgodne z zapisami decyzji.
W rejestrze za 2019 r.:
- pod poz. 13 wpisano btedng date wydania decyzji,
- pod poz. 22 w rejestrze wpisano dwoch wnioskodawcdw, pomimo ze w decyzji
wskazany byt jeden wnioskodawca,
- pod poz. 39 w rejestrze nie wskazano jednego z dwoch wnioskodawcow
wskazanych w decyzj,
W rejestrze za 2022 r.:
- pod poz. 4 wskazano btedne numery dziatek,
- pod poz. 10 wskazano w rejestrze jednego wnioskodawce, podczas gdy w decyzji
wyszczegbiniono dwdch wnioskodawcow.

(akta kontroli str. 417-444)

Pracownik prowadzacy rejestry oraz Wojt wyjasnili, ze wskazane niecistosci wynikajg
z oczywistych omyfek pisarskich. Rejestry zostaty ponownie zweryfikowane
i skorygowane.

(akta kontroli str. 364, 446)

3. Wskazane w sprawozdaniach PZP-1 Lokalne planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne za lata 2019-2021 dane dotyczace liczby decyzji o warunkach

%Dz, U. 22022 r. poz. 459.



OCENA CZASTKOWA

Whioski

Uwagi

zabudowy oraz decyzji CP byly nie w petni zgodne z liczbg faktycznie wydanych
decyzji. W szczegoinosci:

w sprawozdaniu za 2019 r. wskazano:

- 27 decyzji CP zamiast 29 wydanych w 2019 roku,

- 50 decyzji 0 warunkach zabudowy, zamiast 51 wydanych w 2019 roku,
w sprawozdaniu za 2020 r. wskazano:

- 26 decyzji CP zamiast 22 wydanych w 2020 roku,

- 52 decyzje o warunkach zabudowy, zamiast 47 wydanych w 2020 roku,
w sprawozdaniu za 2021 r. wskazano:

- 31 decyzji CP zamiast 34 wydanych w 2021 roku,

- 64 decyzje o warunkach zabudowy, zamiast 68 wydanych w 2021 roku.

(akta kontroli str. 452, 460, 469, 390)

Kierownik, w ktorego zakresie czynno$ci wskazano m.in. sporzadzanie sprawozdan
GUS oraz Wéjt wyjasnili m.in., ze wskazane roznice wynikajg z faktu, Zze dane
do sprawozdan byty wprowadzane na podstawie prowadzonych rejestrow wydanych
decyzji. W przedmiotowych rejestrach decyzje zostaty przyporzagdkowane do danego
roku na podstawie daty wptywu wniosku o wszczecie postepowania.

(akta kontroli str. 363, 477)

W badanym okresie rejestry decyzji o warunkach zabudowy prowadzono zgodnie
z wymaganym wzorem, jednak nie byty one prowadzone w petni prawidtowo —
w szczegblnosSci zawierano w nich decyzje wydawane w latach kolejnych.
Wywigzywano sie z obowigzku sporzadzenia sprawozdan PZP-1 Lokalne planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne, jednak wystapity nieprawidtowosci w zakresie
wskazywanych w sprawozdaniach liczb decyzji o warunkach zabudowy i decyzji CP.

IV. Uwagi i wnioski

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

1. Zapewnienie kontroli zarzadczej, w zakresie zapewnienia przez Gming ochrony
tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju na terenach nieobjetych MPZP,
w sposob zgodny z uregulowaniami wewnetrznymi.

2. Zapewnianie stronom czynnego udziatu w kazdym stadium postepowania
administracyjnego.

3. Zawiadamianie stron postepowania o kazdym przypadku niezatatwienia sprawy
w terminie.

4. Uwzglednianie w decyzjach o warunkach zabudowy stanowisk organow
uczestniczacych w ich uzgadnianiu.

Rzetelne prowadzenie rejestrow wydanych decyzji.

6. Wykazywanie ~w  sprawozdaniach  PZP-1  Lokalne  planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne prawidtowej liczby wydanych decyzji.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.
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V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Zielonej Gorze. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
z art. 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 30 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Zielona Géra, 22 grudnia 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Zielonej Gorze

Kontroler p.o. Dyrektor
Marzena Mielcarek Andrzej Aleksandrowicz

doradca ekonomiczny









