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l. Dane identyfikacyjne kontroli

P/14/030 - ,Zachowanie tadu przestrzennego przy planowaniu i realizacji inwestycji
budowlanych”.

Najwyzsza |zba Kontroli
Delegatura w Gdarnsku

Stanistaw Grzesiak, gtowny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr 88897 z 7 lutego 2014 .

(dowaod: akta kontroli, str. 1,1a)

Urzad Miasta Gdyni, Al. Marszatka Pilsudskiego 52/54, 81-382 Gdynia, (dalej:
,Urzad").

Wojciech Szczurek, Prezydent Miasta (dalej: ,Prezydent Miasta").
(dowdd: akta kontroli, str. 2-3)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie' skontrolowang dziatalnos¢ Urzedu,
w zakresie zachowania fadu przestrzennego, poprzez okreslenie odpowiedniego
zagospodarowania terenu w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
i decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego w latach
2011-2013.

Powyzsza ocene uzasadniaja przede wszystkim wiasciwe:

— ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej z zachowaniem warunkow
okreslonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym? (dalej: ,ustawa o planowaniu”);

— wydawanie decyzji zwigzanych z zagospodarowaniem terenow i pozwolen na
budowe;

— postepowanie po otrzymaniu zgloszen o zamiarze zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Przestrzeganie ustalonych kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin w  miejscowych  planach
zagospodarowania  przestrzennego oraz  decyzjach
o warunkach zabudowy

1.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy

W obowigzujacej od 2003 r. Strategii Rozwoju Gdyni® (dalej: ,Strategia’) zawarto trzy
glowne przedzialy celéw strategicznych (przestrzen, gdynianie, gospodarka),
wytyczajac dla przedzialu przestrzeri piec celow strategicznych, fj.:

' Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo siwierdzonych nieprawidiowosci,

negatywna.
2Dz U.z 2012 1., poz. 647 ze zm.



1) rewitalizacja Srodmiescia Gdyni (podnoszenie jakosci  srodmiejskich ulic
i budynkow);

2) rozwoj dzielnic (tworzenie nowych przestrzeni migjskich i racjonalne wykorzystanie
istniejacych terendw i zasobow mieszkaniowych);

3) usprawnienie funkcjonowania miejskiego systemu komunikacji (wielofunkcyjny
rozwoj dzielnic miasta);

4) wykorzystanie ~ walorow  przyrodniczych i krajobrazowych  Gdyni
(zagospodarowanie terenow zielonych, sprzyjajacych rekreacji i czynnemu
wypoczynkowi);

5) zarzadzanie przestrzenia (prowadzenie spojnej i przejrzystej polityki przestrzenne;
miasta, nastawionej na przyciaganie nowych inwestycji)*.

Zapisy zawarte w Strategii znalazly odzwierciedlenie i zostaly uszczegdlowione
w,Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gdyni"
(dalej: ,Studium”), uchwalonym przez Rade Miasta Gdyni (dalej: ,Rada Miasta")
w dniu 27 lutego 2008 r.5,

(dowadd: akta kontroli, str.9)

Szczegotowosc zapisow Studium pozwalata na jednoznaczne ustalenie wytycznych
(dotyczacych kierunkéw zagospodarowania) do projektéw miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego (dalej: ,mpzp”).

(dowod: akta kontroli, str. 172,172a,173-180)

Studium byto aktualizowane dwukrotnie, tj.:

1) w dniu 24 sierpnia 2011 r%, Rada Miasta stwierdzita, Ze ,wymaga aktualizacji
w zakresie wskazania obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg urzadzenia
wytwarzajace energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajace;
100 KW',

(dowdd akta kontroli, str. 10,12, 23-86)

2) w dniu 28 listopada 2012 r8 Rada Miasta zdecydowata o przystapieniu do
sporzadzenia zmiany Studium. Zmiany obejmowaly:

- aktualizacje obszarow rozmieszczenia obiektéw handlowych o pow. sprzedazy
powyzej 2000 m?,

- rozszerzenie na teren Kamiennej Gory, Stoczni Nauta, rejonu ul. Wiadystawa
IV obszarébw przestrzeni publicznych, dla ktérych obowigzkowe jest
sporzadzenie mpzp;

- aktualizacje czesci dotyczacej ochrony dziedzictwa kulturowego;

- aktualizacje kierunkéw rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej, w tym wybranego przebiegu Trasy Kaszubskiej i Obwodnicy
Metropolitarnej z weztem w Chwaszczynie;

- aktualizacje programow weztow integracyjnych/przesiadkowych transportu
pasazerskiego;

- wskazanie alternatywnej linii przebiegu lekkiego $rodka transportu szynowego
na obszarze Gdyni Zachdd,

3 Opracowana przez Biuro Rozwoju Miasta, (obecnie aktualizacjg Strategii przygotowuje Wydziat Projektow Rozwojowych
Urzedu).

* hitp:/iprzestrzengdyni.pl

5 Uchwata Nr XVI1/400/08 z dnia 27 lutego 2008 r. w sprawie uchwalenia Studium Uwarunkowar i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Gdyni, opublikowana w Monitorze Rady Miasta Gdyni Nr 6 z dnia 7 marca 2008 r.

& Uchwata Nr X1/189/11 z dnia 24 sierpnia 2011 r. w sprawie aktualnosci studium i planow miejscowych w Gdyni, opublikowana w
Monitorze Rady Miasta Gdyni Nr 19 z dnia 15 wrze$nia 2011 1.

7 Obowigzek wskazania takich obszarow wprowadzony zostal ustawa z dnia 6 sierpnia 2010 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz ustawy o planowaniu.

& Uchwata nr XXV/522/12 z dnia 28.12. 2012 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium.
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Opis stanu
faktycznego

- wskazanie ograniczen wysokosci zabudowy w strefach wokét lotniska Gdynia-
Kosakowo;

- korekte czesci opracowania, dotyczacej obszarow zagrozonych powodzig
i osuwaniem sie mas ziemnych,

- zmiane ustalen w zakresie zagospodarowania terenow Gdyni Zachdd, w tym
korekty uktadu drogowego i zmiany klasyfikaciji technicznej niektorych drog.

(dowod: akta kontroli, str. 10, 12, 87-105)

Procedura aktualizacji zostata przeprowadzona w 2013 r. W Studium okreslono

rodzaje inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym (inwestycje gminne

i powiatowe) i ponadlokalnym (o znaczeniu metropolitamym). Do inwestycji celu

publicznego o znaczeniu:

a) lokalnym nalezaly inwestycje z zakresu: systemu transportowego, infrastruktury
inzynieryjnej i technicznej; infrastruktury spotecznej i dotyczace ochrony
Srodowiska;

b) ponadiokalnym nalezaly: inwestycie z zakresu transportu/ukiadu drogowo-
ulicznego (facznie 13 zadan); komunikacji zbiorowej (siedem zadar); infrastruktury
inzynieryjnej i technicznej (zadanie: tréjmiejska sie¢ $wiattowodowa); infrastruktury
spolecznej (osiem zadan), ochrony S$rodowiska (dwa programy); produkcji
i komerciji (13 zadan).

W trakcie procedury przygotowania projektu zmiany Studium przeprowadzono
konsultacje z mieszkaricami, poprzez ogloszenie i obwieszczenie (zawiadomienie
publiczne) o mozliwosci skiadania wnioskéw. Zgloszone wnioski zostaly rozpatrzone
przez Prezydenta Miasta. Projekt Studium wylozono nastepnie do publicznego
waladu® i ogloszono o mozliwosci skladania uwag (wplynelo 13 uwag). W trakcie
wylozenia projektu Studium zostata zorganizowana dyskusja publiczna, a zgloszone
uwagi zostaly rozpatrzone przez Prezydenta Miasta, a te ktérych nie uwzgledniono -
przez Rade Miasta. Dodatkowo po przystapieniu do sporzadzania i wylozeniu do
publicznego wgladu projektu zmiany Studium zawiadomiono rady dzielnic.
Zawiadomienia i projekt zmiany byly takze dostepne na stronie internetowej Miasta
Gdyni.

W Studium jednoznacznie okreslono sposéb zagospodarowania poszczegdinych
obszaréw, przede wszystkim w zakresie: zabudowy mieszkalnej, w tym
jednorodzinnej oraz innej - np. przemystowa, ustugowa, handlowa.

Monitorowanie realizacji przyjetej w Studium polityki przestrzennej gminy odbywalo
sie poprzez uchwalanie mpzp zgodnych ze Studium i dziataniami w zakresie
gospodarowania nieruchomosciami oraz dziataniami projektowymi i inwestycyjnymi,
ponadto na biezacej kontroli zgodnosci podejmowanych dziatan z ustaleniami
Studium, w tym sprawdzaniu zgodnosci z ustaleniami Studium projektow mpzp
zgodnie z art. 14 ust. 5 i art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu, a takze okresowej
analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

(dowdd: akta kontroli, str. 10, 12-13, 106-115)

W dziatalnoéci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidlowosci.

1.2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy

1.2.1. Na dzier 1 stycznia 2011 r. powierzchnia Gminy objeta mpzp wynosita 2.634,61
ha, co stanowito 19,50% catkowitej powierzchni Gminy (13.514 ha). W dniu

W okresie od 28.11.2013 r. do 09.12.2013 1.



31 grudnia 2011 r. i 2012 r. oraz 2013 r. ww. planami objeta byfa juz powierzchnia
odpowiednio: 2.808,49 ha, 3.363,66 ha i 3.577,65 ha, co stanowito 20,78% i 24,89%
oraz 26,47% pokrycia powierzchni Gminy0.

W powierzchni zabudowy ujetych w mpzp przewazata zabudowa mieszkaniowa
[od 745,59 ha (5,52% - wg stanu na 01.01.2011 r. do 854,81 ha (6,33% - na 31.12.
2013 r.)] i inna - komunikacja, infrastruktura techniczna [od 519,02 ha (3,84%) do
760,13 ha (5,62%)] oraz zabudowa usiugowa [od 334,60 ha (2,48%) do 507,12 ha
(3,75%)] i produkcyjna [od 279,27 ha (2,07%) do 316,18 ha (2,34%)].

(dowdd: akta kontroli, str. 9a,121)

W badanym okresie Rada Miasta dwunastokrotnie wprowadzafa zmiany istniejgcych
mpzp. Wynikalo to m.in. z potrzeby zmiany fragmentow przyleglych mpzp
zapewniajaca spojnos¢ uktadu drogowego | w zakresie zagospodarowania sasiedztwa
planowanej drogi gtéwnej ,Obwodowej Potnocnej” oraz zmiany fragmentow
przyleglych mpzp zapewniajaca spojnos¢ obu dokumentéw, a zwlaszcza zgodnosc
planowanej budowy zbiornika retencyjnego ,Zielenisz" z planowanym odtworzeniem
koryta Potoku Wiczlinskiego.

Zmianom podlegato 12 mpzp o tgcznej powierzchni 70,97 ha. W ramach tej
powierzchni zmianom ulegaly cate mpzp badz ich fragmenty. Udziat wprowadzonych
zmian w facznej powierzchni wyniost 91,69% (65,07 ha/70,97 ha), natomiast 0,48%
(65,07 ha/13.514 ha) w stosunku do catej powierzchni gminy.

(dowdd: akta kontroli, str.122-126)

W trakcie przygotowania projektow mpzp prowadzono konsultacje z mieszkancami,
poprzez ogtaszanie i obwieszczanie o mozliwosci skladania wnioskow (zgtoszone
wnioski rozpatrywat Prezydent Miasta), wylozenie do publicznego wgladu projektu
mpzp (w trakcie wylozenia zorganizowano dyskusje publiczng). O przystapieniu do
sporzadzania i wylozeniu do publicznego wgladu projektu mpzp zawiadamiane byly
ponadto rady dzielnic, a zawiadomienia i projekt mpzp byly dostepne na stronie
internetowej Miasta Gdyni.

(dowdd: akta kontroli, str.10,13,797-899)

W latach 2011-2013 do uchwalonych mpzp wplynelo 13 wezwan do usuniecia
naruszenia prawa. Do dnia zakoiczenia kontroli (31.03.2014 r.):

— dwa wezwania zostaly uwzglednione;

— osiem zostalo oddalonych;

— w trzech sprawach postepowania byly w toku (stan na 31.12.2013 r.).

(dowdd: akta kontroli, str. 10,13-16)

1.2.2. Obszar Gminy nieobjety mpzp wynosit 9.936,35 ha. Wedtug stanu na dzien
31.12.2013 r. w trakcie sporzadzania bylo 20 mpzp o facznej powierzchni 865,69 ha,
co stanowito 6,41% powierzchni Miasta. Znaczng cze$¢ obszaru administracyjnego
Gdyni, wg wyjasnienia Dyrektora Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni'
(dalej: ,Biuro Planowania”), stanowia; lasy — 46 %, tereny zamknigte — okolo 10%, dla
ktérych nie sporzadza sie planéw miejscowych, a okoto 5-15 % grunty rolne i tereny
zielone nieprzewidywane do urbanizacji w perspektywie 10-15 lat. Tereny zabudowy
mieszkaniowej, przemystowej i komunikacyjne stanowig obecnie okoto 24% obszaru
miasta. Nieobjecie wszystkich, wskazanych w Studium, obszaréw, dla ktérych Miasto
zamierza sporzadzi¢ mpzp wynikato z ograniczonych mozliwosci przerobowych Biura
Planowania, ktére opracowywato projekty planow.

(dowod: akta kontroli, str.172 - 173)

10 W latach 2011-2013 Rada Miasta Gdyni uchwalita 22 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
11 Jednostka budzetowa utworzona na podstawie uchwaly Rady Miasta Gdyni nr VI/131/07 z 28 marca 2007 r
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W latach 2011-2013 nie wystepowaly przypadki ponoszenia lub partycypacii
w kosztach sporzadzenia mpzp przez osoby trzecie. Koszty sporzadzenia mpzp
ponoszone byly przez Biuro Planowania, do obowigzkow ktérego nalezy wykonywanie
prac studialnych i projektowych w zakresie planowania przestrzennego Miasta Gdyni.
(dowod: akta kontroli, str.10,16-17)

W Biurze Planowania prowadzono rejestr mpzp oraz wnioskow o ich sporzadzenie lub
zmiang, co spefniato wymogi art. 31 ust. 1 ustawy o planowaniu. Wedlug rejestru,
w 2011 r. Zlozono 38 wnioskow o sporzadzenie lub zmiane planu, (14 dotyczylo
zmiany przeznaczenia terenu, w tym 12 zmiany przeznaczenia terenu na cele
zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej, jeden wniosek - zmiany
przeznaczenia na cele ustugowe, jeden wniosek zmiany przeznaczenia na cele
komunikacji), z czego 23 zostaly rozpatrzone pozytywnie, a 15 - negatywnie.

W 2012 r. zlozono 36 wnioskéw (20 dotyczylo zmiany przeznaczenia terenu, w tym
13 - zmiany przeznaczenia terenu na cele zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-
ustugowej, trzy wnioski — zmiany przeznaczenia na cele ustugowe), z czego 19
zostato rozpatrzonych pozytywnie, a 17 negatywnie.

W 2013 r. zlozono 34 wnioski o sporzadzenie lub zmiane mpzp (20 dotyczylo zmiany
przeznaczenia terenu, w tym 16 zmiany przeznaczenia terenu na cele zabudowy
mieszkaniowej i mieszkaniowo-uslugowej, dwa — zmiany przeznaczenia na cele
ustugowe, dwa - zmiany przeznaczenia na cele komunikacii i infrastruktury).

Gtownymi  przyczynami  negatywnego rozpatrzenia cze$ci wnioskow  bylto
niezachowanie wymogow ochrony przyrody i utrzymania terenéw zieleni, niezgodno$¢
wnioskowanych parametrow z charakterem otaczajacego zagospodarowania lub brak
uzasadnienia dla przeprowadzania procedury zmiany w sytuacji, gdy ustalenia mpzp
pozwalajg na wtasciwe zagospodarowanie dziaki.

Dyrektor Biura wyjasnit, ze nie posiada informacji dotyczacych okresu nabycia badz
rozpoczecia wladania terenem, kidrego dotyczy wniosek, za wyjatkiem sytuacji gdy
sam wnioskodawca podaje takie informacje we wniosku. Wnioskodawcami sg zwykle
diugoletni wiasciciele/uzytkownicy wieczysci gruntow, ktérzy zamierzajg je sprzedac
lub potencjalni nabywcy - przyszli inwestorzy, ktérzy zamierzajg je kupi¢ pod
warunkiem, ze bedg mogli zrealizowa¢ zamierzone inwestycje. Wnioski dotyczyly
zarowno pojedynczych dzialek jak i wigkszych obszarow.

(dowod: akta kontroli, str.10,17,127-147 147a-b,163,168-169)

1.2.3. Prezydent Miasta dokonat w dniach 17 grudnia 2008 r. i 24 sierpnia 2011 .
analizy'? zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy, ocenit postepy
W opracowaniu mpzp i programu ich sporzadzania w nawigzaniu do Studium, zgodnie
z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu. Wyniki ocen i analiz zostaly przekazane do
zaopiniowania Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej'3, a takze pod obrady
Rady Miasta (przynajmniej raz w czasie kadencji), stosownie do art. 32 ust. 2 ustawy
0 planowaniu.
Strategia Rozwoju Gminy nie zawiera gminnych planéw inwestycyjnych.

(dowaod: akta kontroli, str. 10,17,181-184)

1.24. W mpzp nie zostaly okreslone konkretne zadania inwestycyjne, natomiast
okreslono przeznaczenie terenéw oraz zasady ich zabudowy i zagospodarowania.
Ze wzgledu na istniejace uwarunkowania przestrzenne brak bylo mozliwosci

12 Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gdyni obejmowata (z sierpnia 2011 r.) okres |l pot. 2008- | pol. 2011 oraz
stan opracowan | program prac planistycznych na lata 2011-2014,
'3 W badanym okresie funkcjonowaly dwie takie Komisje, powotane w dniu 12 stycznia 2010 r. i w dniu 28 lutego 2012 1.).
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lokalizowania w Gdyni duzych inwestycji przemystowych. Tereny portowo-
przemystowe sq Scisle zdefiniowane istniejagcym zagospodarowaniem i w olbrzymie;
wigkszosci zagospodarowane. Istniejg natomiast i sg wykorzystywane mozliwosci
przeksztalcen i intensyfikacji zagospodarowania na tych terenach. Wigkszos¢ terenow
przemystowo-portowych posiada mpzp, na pozostatych mozliwe jest inwestowanie na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Wyznaczone w planach miejscowych
nowe tereny na cele mieszkaniowe i usfugowe odpowiadajg zapotrzebowaniu
w okresie co najmniej 10-15 lat. Wskazywanie w planach miejscowych zbyt duzych,
w stosunku do potrzeb inwestycyjnych, obszaréw pod zabudowe mieszkaniowa moze
rodzi¢ niekorzystne zjawisko rozproszenia nowej zabudowy. Rozproszenie powoduje
koniecznos¢ kosztownej realizacji uktadow infrastruktury, ktére nie sg w peni
obcigzone | wykorzystane, lub do powstawania substandardowych obszarow
zabudowy - bez urzadzonych ulic dojazdowych, anawet bez podstawowych
urzadzen sieciowych infrastruktury technicznej.

W celu zwigkszenia powierzchni terenow pod nowe inwestycje Biuro Planowania
opracowywalo sukcesywnie projekty mpzp lub ich zmian, gtéwnie w celu
wykorzystania terendw jeszcze niezabudowanych lub przeksztatcanych (tereny
poportowe, poprzemysfowe, dawne ogrody dziatkowe, dawne tereny zamknigte)
w obrebie istniejacego zainwestowania. Na terenie Gdyni istnieje siedem gtéwnych
terenow poprzemystowych, dla ktorych obowigzuja mpzp, lub dla ktérych trwaja prace
planistyczne:

1) Tereny po Przedsiebiorstwie Potowéw Dalekomorskich ,Dalmor” (Molo Rybackie)

Powierzchnia terenéw ok. 19 ha; obowiazuje mpzp czesci dzielnicy Srodmiescie
w Gdyni, uchwalony w 2010 r., zmieniony w 2012 r. Na jego podstawie mozliwa jest
realizacja kompleksu biurowo-mieszkalnego, uzupeinionego o zabudowe handlowo-
ustugowa, park miejski, nowa marina zeglarska. Na zakoriczeniu mola moze powstac
ogélnodostepny park miejski oraz reprezentacyjne usiugi publiczne kulturaino-
muzealno-wystawiennicze (muzeum zeglarstwa) wraz z usfugami towarzyszacymi.

2) Tereny po Stoczni Remontowej ,Nauta” w rejonie ul. Waszyngtona

Powierzchnia terenow ok. 10 ha; tereny objete projektem mpzp czesci dzielnicy
Srodmiescie w Gdyni, rejon ulic Weglowej i Waszyngtona, prace planistyczne sg
w ostatniej fazie, tj. przygotowania planu do uchwalenia. Planowana jest przede
wszystkim  zabudowa  biurowo-handlowo-ustugowa, uzupetniona o funkcje
mieszkaniowa. Tereny polozone wzdluz nabrzezy bedg posiada¢ charakter
ogolnodostepnych bulwaréw, z mozliwoscia realizacji w ich sasiedztwie ustug turystyki
morskiej z ustugami towarzyszacymi.

3) Tereny tzw. Miedzytorza, potozony na péinoc od ul. Jana z Kolna

Powierzchnia terendw ok. 30 ha; cze$¢ terenow o powierzchni ok. 8 ha obejmujgca
planowang ul. Nowg Weglowa oraz wschodni fragment terenu objeta jest
obowigzujacym mpzp czesci dzielnicy Srodmiescie w Gdyni, rejon ulic Portowej,
J. Waszyngtona i projektowanej Nowej Weglowej, uchwalonym w 2013 r., pozostata
cze$t terendw objeta jest projektem mpzp czesci dzielnicy Srodmiescie w Gdyni,
rejon ulic Jana z Kolna i projektowanej Nowej Weglowej, dla ktorego trwajg prace
planistyczne. Wspdtwnioskodawcg trwajacego obecnie opracowania planistycznego
jest PKP S.A, ktory jest wiascicielem znacznej czesci obszaru objgtego planem.
Do opracowania planu przystapiono pod koniec 2012 r. Na terenach o tacznej
powierzchni ponad 15 ha bedzie mozliwa realizacja zabudowy biurowo-handlowo-
ustugowej, uzupetnionej o funkcje mieszkaniowa. W rejonie dworca Gdynia Gléwna
planowany jest duzy osrodek handlowo-ustugowy o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m2,




4) Tereny po dawnej Stoczni Gdynia

Powierzchnia terenéw ponad 96 ha; obowigzuje mpzp bylej Stoczni Gdynia,
uchwalony pod koniec 2012 r. W zwigzku z objeciem tego terenu przez Pomorska
Specjalng Strefe Ekonomiczng (dalej: ,PSSE"), ktora jest wiascicielem ok. 9 ha
terenow po bylej stoczni, na wniosek PSSE w 2011 r. przystapiono do opracowania
planu miejscowego. Na zlecenie PSSE opracowane zostaly: wielobranzowa
koncepcja zagospodarowania terenu po Stoczni Gdynia oraz wielobranzowe
opracowanie ,Budowa uzbrojenia terenu i infrastruktury drogowej dla obszaru po
Stoczni Gdynia S.A.", ktore stanowily materiat wyj$ciowy dla opracowywanego mpzp.
Na jego podstawie mozliwa jest realizacja zabudowy ustugowo-przemysfowo-portowe;
oraz poprawa dostepno$ci komunikacyjnej terenu poprzez realizacje publicznej drogi
lokalnej, tzw. ul. Przelotowej, taczacej w przysziosci teren bylej stoczni
z ul. Wisniewskiego stanowigca element podstawowego ukladu komunikacyjnego
miasta. W ramach pierwszego etapu rewitalizacji terenéw postoczniowych
zmodernizowano m.in. najwyzszy biurowiec bylej stoczni tzw. ,Akwarium” oraz
wymieniono 40-letnig infrastrukture wodociagows, kanalizacyjng, ciepina, elektryczng
i telekomunikacyjna. PSSE na terenach postoczniowych modernizuje tez drogi.

5) Teren po dawnych Zakladach Miesnych w Gdyni Pogérzu przy ul. Unruga

Powierzchnia terenu ponad 7 ha; obowigzuje mpzp czesci dzielnic Pogorze i Obluze
w Gdyni, rejon ulic Adm. J. Urunga i Ptk. S. Dabka, uchwalony pod koniec 2010 r. Na
jego podstawie mozliwa jest realizacja zabudowy ustugowo-mieszkaniowej oraz
ukfad drég obstugujacych zabudowe. W potudniowo-wschodniej czesci terenu,
w rejonie lokalizacji planowanego przystanku Pomorskiej Kolei Metropolitalnej
mozliwa jest realizacja zespotu handlowo-ustugowego oraz funkcje zwigzane
z obsluga przystanku PKM.

6) Teren dawnego Polam-Rem S.A. w Babich Dotach

Powierzchnia terenu ponad 2 ha; obowigzuje mpzp czesci dzielnic Babie Doly, Obluze
i Oksywie w Gdyni, rejon ulic Zielonej i A. Dickmana, uchwalony pod koniec 2012 r.
Na terenie mozliwa jest realizacja zabudowy usfug kultury, zdrowia, turystyki.
W zwigzku z tym, Ze teren stanowi element zespotu dworsko - folwarcznego ,Nowe
Obfuze” objetego ochrong konserwatorska, plan miejscowy obliguje do sporzadzenia
projektu rewaloryzacji catego zespotu.

7) Tereny dawnego ,Polifarbu” w Wielkim Kacku

Powierzchnia terenéw ok. 37 ha; obowigzuje mpzp czesci dzielnicy Wielki Kack
w Gdyni, obszar dawnego ,Polifarbu”, uchwalony w 2002 r., zmieniony w 2007 r.
Najego podstawie na terenie mozliwa jest realizacja zabudowy produkcyjno-
uslugowo-sktadowej wraz z uktadem komunikacyjnym niezbednym do obstugi terenu.

(dowod: akta kontroli, str. 163,165-167)

1.25. W Gminie dziatata Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna (dalej:
,Komisja") w sktadzie oSmiu osob (do 19.03.2012 r.), a nastepnie dziewieciu (od
20.03.2012 r. do 31.12.2013 r.)". Komisja sktadata sie z oséb o przygotowaniu
fachowym zwigzanym bezposrednio z teorig i praktykq planowania przestrzennego
i wyksztalceniu specjalistycznym. Zasady dzialania Komisji okreslal Regulamin
Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. Lokal do obrad oraz obsiuge
biurowg zapewnialo Biuro Planowania, w ktérego budzecie uwzglednione zostaty
wydatki zwigzane z dziatalnoScig Komisji (w dziale 710 ,Dziatalno$¢ ustugowa’,

" Dwie osoby - z Poinocne] Okregowej Izby Urbanistow, jedna - z Pomorskiej Okregowej Izby Architektow, jedna -
z Towarzystwa Urbanistow Polskich, Oddzial w Gdansku, jedna - z Stowarzyszenia Konserwatorow Zabytkow, Oddzial w
Gdansku, jedna — z Pomorskiej Okregowej Izby Architektow Rzeczypospolitej Polskig, i trzy inne.
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rozdziale 71004 ,Plany zagospodarowania przestrzennego” § 4170 ,Wynagrodzenia
bezosobowe”).
Komisja w latach 2010-2013 wydata opinie do procedowanych na biezaco projektow
mpzp oraz do projektu zmiany Studium. W latach 2010-11 odbyto si¢ 10 posiedzen,
w wyniku ktorych przyjeto 17 opinii i rekomendacji do sporzadzanych projektow mpzp.
W latach 2012-2013 odbylo si¢ 15 posiedzen, w efekcie ktérych przyjeto 23 opinie
i rekomendacje, w tym do sporzadzanych projektéw mpzp, zmiany Studium oraz
w sprawie wniosku o zmiane obowigzujacego miejscowego planu. W opiniach
Komisja formutowafa kilkakrotnie wnioski o przeprowadzenie dodatkowych analiz
i studiow dotyczacych rozpatrywanych zagadnien.

(dowod: akta kontroli, str. 10,17-18, 150-162)

1.2.6. Kontrola wewnetrzna w Biurze Planowania® wykonywana byla na biezaco
przez jego pracownikow i obejmowata stan realizacji poszczegoinych zadan m.in.
ilo§¢ uchwalonych i opracowywanych planéw. Natomiast kontrole Komisji Rady
Miasta dotyczyly stopnia wykonania planu finansowego jednostki w poszczegdinych
latach tzn. poziom i kierunki wykorzystania srodkéw budzetowych w zwigzku
z realizacjg poszczegoélnych zadan wyznaczonych dla Biura Planowania.

Innych kontroli w Biurze Planowania nie przeprowadzano w badanym okresie.
(dowod: akta kontroli, str. 11, 18-19, 181-252)

W dziatalnosci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidiowosci.

1.3. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

1.3.1. Decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu powiatowym
i gminnym (ogotem 137, z tego: 51 - w 2011 r.; 46 - w 2012 r. i 40 — w 2013 r.
wydawane byly zgodnie z kompetencjami gminnego organu samorzadu
terytorialnego. W ww. decyzjach prawidtowo ustalono warunki lokalizacji i budowy
gminnych oraz powiatowych urzadzen infrastruktury technicznej i zgodnie z art. 54
ustawy o planowaniu, zasady zagospodarowania terenu inwestycji celu publicznego.

(dowod: akta kontroli, str. 253-300)

Projekty ww. decyzji, stosownie do art. 50 ust. 4 ww. ustawy, przygotowywane byty
przez osoby posiadajace wymagane uprawnienia i aktualny wpis na list¢ samorzadu
zawodowego urbanistéw albo architektow.

(dowdd: akta kontroli, str. 278-279)

Biuro Planowania prowadzito rejestr wydanych decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu powiatowym i gminnym, ktére odpowiadaty
wymogom okreslonym rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 13 maja 2004 r.
w sprawie wzoru rejestru decyzji o warunkach zabudowy oraz wzoréw rejestrow
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego'®.

(dowod: akta kontroli, str. 2563-273)

1.3.2. Zbadane trzy decyzje o warunkach lokalizacji inwestycji celu publicznego
wykazaly, ze strony zawiadamiano o wszczeciu postepowania w sprawie wydania
decyzji o ustaleniu lokalizacji tych inwestycji oraz o wydawanych postanowieniach
i decyzji konczacej postepowanie strony w drodze obwieszczenia, a takze w sposéb

15 Prowadzona w oparciu o rozdzial V §§ 29 - 31 regulaminu organizacyjnego Biura Planowania, wprowadzonego zarzadzeniem
Dyrektora Biura nr 1/2007 z dnia 1 lipca 2007 r. oraz zmienionym zarzadzeniem nr 1/2013 z dnia 25 lutego 2013 r.
16 Dz. U 2 2004 r. Nr 130, poz.1385
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zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci (art. 53 ust. 1 ustawy o planowaniu).
Natomiast inwestor oraz wiasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, na
ktorych lokalizowane byly inwestycje celu publicznego zawiadamiani byli na pismie.
Uzgodnienia dokonywane byly z zachowaniem procedury okreslonej w k.p.a*’.
(dowod: akta kontroli, str. 301-312)

Ponadto w trakcie postepowania zwigzanego z wydaniem decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego dokonywano analizy warunkow i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy (art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu).
Z przeprowadzonej analizy sporzadzano kazdorazowo dokument pn. ,Analiza
przeprowadzona w ramach postepowania o ustalenie lokalizacji inwestycji celu
publicznego” zawierajacy poza opisem inwestycji, dane m.in. o: rodzaju zabudowy,
funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu, wynikach analizy stanu faktycznego
i prawnego terenu, wynikach analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepisow odrebnych. W analizach zawarto
wytyczne i informacje m.in. o: ewentualnym przystapieniu do sporzadzenia mpzp,
stronach postepowania, koniecznych uzgodnieniach projektu  budowlanego,
warunkach i wymaganiach ochrony i ksztatowania fadu przestrzennego, ochronie
srodowiska, wymaganiach dotyczacych ochrony interesow oséb trzecich.

(dowod: akta kontroli, str. 283-288, 299-300)

W badanym okresie wystapilo pie¢ przypadkéw odwotan od decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycii celu publicznego o znaczeniu powiatowym i gminnym, w tym dwa
postepowania zostaly umorzone, a trzy odwofania byly (wediug stanu na dzien
31.03.2014 r.) rozpatrywane przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Gdansku.

(dowdd: akta kontroli, str.313-392)

Prezydent Miasta wydat skontrolowane decyzje w terminie okreslonym w art. 51 ust. 2
ustawy o planowaniu. W okresie objetym kontrola Wojewoda Pomorski nie wymierzyt
kar pienigznych za niewydanie decyzji w sprawie lokalizacji celu publicznego
w terminie 65 dni od dnia zfozenia wniosku.

(dowod: akta kontroli, str. 163,169)

W badanych latach inwestorzy nie sktadali wnioskow o ustalenie lokalizacji inwestycji
celu publicznego o znaczeniu krajowym i wojewodzkim.
(dowod: akta kontroli, str. 393-431)

1.3.3. W latach 2011-2013 inwestorzy ziozyli 1.532 wnioski o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy (dalej: decyzja ,wz"), odpowiednio: 548; 498 i 486. Laczna
liczba wydanych decyzji wz wyniosta 1.228, w tym: 418 —w 2011 r. | 422 - w 2012,
oraz 379 - w 2013 r. Wielkoé¢ powierzchni dziatek objetych ww. decyzjami wyniosta
285,74 ha, w tym odpowiednio: 52,1 —w 2011 r.; 44,7 ha—-w 2012 r. oraz 141,7 ha -
w2013r.

Analiza 30 decyzji wz (po 10 z kazdego roku w okresie objetym kontrola) wykazala, ze
zawieraly one uzgodnienia z organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy
o planowaniu. Spelnialy one takze wymogi okreslone w art. 61 ust 1 ustawy
o planowaniu poprzez laczne spelnienie warunkéw ,dobrego sasiedztwa’,
wymaganego dostepu do drogi publicznej i wiasciwego uzbrojenia terenu.
Postepowania w tych sprawach prowadzone byly zgodnie z k.p.a.

(dowod: akta kontroli, str. 432-509)

Dyrektor Biura Planowania - odnoszac si¢ do obszarow, gdzie wydane zostaly
decyzje wz ksztattujace zabudowe terenu w sposéb okreslony w art. 61 ust. 1 ustawy

1 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2013 r,, poz. 267 ze zm.)
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o planowaniu - stwierdzil, ze analiza liczby wydanych decyzji nie daje
jednoznacznego obrazu aktywnosci inwestycyjnej na danym obszarze miasta,
poniewaz decyzje te majg rozny ,ciezar gatunkowy’. Jednostkowa decyzja moze
dotyczy¢ przylacza gazowego do domu jednorodzinnego lub adaptaciji poddasza albo
tez waznego wezla drogowego lub centrum handlowego. Przestrzenne
rozmieszczenie decyzji wydanych w latach 2011-2013 wg ich liczby oraz rodzajow
inwestycji bedzie brane pod uwage przy sporzgdzaniu w |l potowie 2014 r. programu
prac planistycznych na kolejne lata, tak jak to miato miejsce przy sporzadzaniu
programu prac planistycznych na lata 2011-2014, kiedy analizowane byly decyzje
wydane od 01.07.2008 r. do 30.06.2011 r.

W dwoch przypadkach, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o planowaniu

postepowanie w sprawie ustalenia warunkow zabudowy zostalo zawieszone

(realizacja inwestycji mogta stwarza¢ zagrozenie dla tadu przestrzennego). Sytuacje

takie mialy miejsce w odniesieniu do:

- czesci dzielnic Pustki Cisowskie-Demptowo i Chwarzno-Wiczlino w Gdyni, rejon
osady le$nej Marszewo oraz Lesnego Ogrodu Botanicznego Marszewo;

- czeéci dzielnicy Witomino-Radiostacja w Gdyni, terenu potozonego na pétnoc od
ulic Rolniczej i Chwarznieniskiej.

W zwigzku z tym, Zze zagospodarowanie tych terenow oraz terenow sgsiednich,

wymagalo szerokich analiz w zakresie rozwoju ukladu drogowego, ustalenia

wlasciwego  przeznaczenia terenéw i warunkéw ich  zagospodarowania,

z uwzglednieniem wszystkich uwarunkowan, w tym przyrodniczych, zasadnym

okazalo sig przystapienie do sporzadzania mpzp dla ww. obszarow (Uchwaly Nr:

XXXVI758/13 i Nr XXXVI/774/13 Rady Miasta Gdyni z dnia 27 listopada 2013 r.).

(dowod: akta kontroli, str. 172-174)

Projekty decyzji wz, stosownie do art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu, przygotowane
zostaly przez osoby wpisane na liste izby samorzadu zawodowego urbanistow albo

architektow.
(dowdd: akta kontroli, str. 276-277)

We wnioskach o wydanie decyzji wz wnioskodawcy nie stawiali zadnych dodatkowych
wymagan warunkujacych wydanie decyzji wz.
(dowod: akta kontroli, str. 435, 530)

W kontrolowanych latach wydanych zostato 101 odmownych decyzji wz z uwagi na
brak tacznego spelnienia warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy
o planowaniu. Sposrad tych decyzji 35 zostalo zaskarzonych, z czego osiem zostalo
przez SKO w Gdansku utrzymanych w mocy, 17 uchylono i przekazano do
ponownego rozpatrzenia, dziewie¢ bylo w trakcie rozpoznawania, a w jednym
przypadku nastapito uchybienie terminu do odwotania.

(dowod: akta kontroli, str. 565-575)

W okresie objetym kontrolg wydano tacznie pie¢ decyzji o pozwoleniu na budowg dia
obiektéw handlowych o pow. do 2000 m? na podstawie decyzji wz.

(dowdd: akta kontroli, str. 435, 530,776-796)
W latach 2011-2013 wydano dziewie¢ decyzji o wygasnieciu decyzji wz oraz cztery

dotyczace zmiany sposobu zagospodarowania poprzez wydanie nowej decyzji.
(dowod: akta kontroli, str. 435,510-564)

Dyrektor Biura Planowania wyja$nit, ze w latach 2011-2013 nie wydano decyzji
stwierdzajacych wygasnigcie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
w zwiazku z art. 65 ustawy o planowaniu w przypadkach, gdy inny wnioskodawca
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uzyskat pozwolenie na budowe badz dla tego terenu uchwalono plan miejscowy,
ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji. Ponadto stwierdzil, ze Biuro
Planowania w celu zapewnienia zgodno$ci wydawanych decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego z ustaleniami przygotowywanych mpzp podejmowato
nastepujace dziatania:

— w przypadku podjecia uchwaly o przystapieniu do sporzadzania mpzp,
kazdorazowo ustalane jest zestawienie decyzji lokalizacji inwestycji celu
publicznego wydanych dla terenéw znajdujacych sie w granicach sporzgdzanego
planu miejscowego (do lutego 2013 roku zestawienie wydanych decyzji
przekazywat Wydziat Urbanistyki);

— jesli wniosek o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
dotyczyt terenu w granicach obszaru, dla ktérego podjeto uchwate o przystapieniu
do sporzadzania planu miejscowego i zachodzg przestanki wskazujace, ze decyzja
bedzie niezgodna z projektem mpzp, postepowanie w sprawie wydania decyzji jest
zawieszane na podstawie art. 58 ust. 1 ustawy o planowaniu (do lutego 2013 r.
Wydziat Urbanistyki informowat Biuro Planowania o wszczeciu postepowania
w sprawie wydania decyzji lokalizacji inwestycji celu publicznego i jesli zachodzity
ww. przestanki postepowanie w sprawie wydania decyzji lokalizacji inwestycji celu
publicznego bylo zawieszane).

(dowdd: akta kontroli, str. 164,169)

W badanym okresie rejestr wydanych decyzji wz odpowiadat wymogom okreslonym
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 13 maja 2004 r. w sprawie wzoru
rejestru decyzji o warunkach zabudowy oraz wzorow rejestrow decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego™® (rejestr zawierat wszystkie elementy okreslone
w rozporzadzeniu, nie zawierat skresler, poprawek oraz niewypetnionych rubryk).

(dowod: akta kontroli, str. 900-908)

Nadzér nad wydawaniem decyzji wz sprawowato pie¢ 0séb, a decyzji o lokalizacji celu
publicznego - dwie osoby'®. Nie stwierdzono przypadkow rozstrzygniecia
niezgodnego z obowigzujacq procedurg; sprawy zatatwiano we wiasciwej kolejnosci
i dokumentowano w formie pisemne;.

W dziatalnosci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowosci.

(dowd: akta kontroli, str. 276-279)

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie przestrzeganie przez Urzad ustalonych
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Gdynia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego oraz w zbadanych decyzjach: o lokalizacji
inwestycji celu publicznego i o warunkach zabudowy dla innych inwestycji.

18Dz, U. Nr 130, poz. 1385
18 Zatrudnione w Wydziale Architektoniczno-Budowlanym | Wydziale Urbanistyki oraz Biurze Planowania Przestrzennego Miasta
Gdyni.
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2. Prawidlowos¢ wydawania decyzji o pozwoleniu na
budowe

Plany inwestycyjne gminy ujete byly w Wieloletniej Prognozie Finansowej dla Miasta
Gdyni na lata 2011-2022%, Planowane zadania inwestycyjne przedkiadane
do opracowania budzetu na dany rok, stosownie do wytycznych zawartych w pismach
okolnych Prezydenta Miasta byly znaczaco zawansowane (prace projektowe zostaly
rozpoczete co najmniej z rocznym lub wigkszym wyprzedzeniem). Na tym etapie nie
byla sporzadzana ocena zgodnosci tych materialow z zatozeniami mpzp, gdyz nie
wymagata tego procedura w sprawie ustalania zasad i terminow sporzadzania
projektow  planow  finansowych.  Inwestycie  nie  byly  planowane
w zwigzku z potrzebami konkretnych inwestorow.

(dowd: akta kontroli, str. 576-688)

W latach 2011-2013 inwestorzy ziozyli 3.820 wnioskéw o wydanie decyzji
o pozwoleniu na budowe (odpowiednio: 1.278, 1.214 i 1.310) oraz 18 — w sprawie
realizacji inwestycji drogowej (odpowiednio: sze$¢, cztery i osiem). Liczba wydanych
decyzji o pozwoleniu na budowe wyniosta 2.767, w tym: 887 — w 2011 r. i 957 -
w 2012 r, oraz 907 — w 2013 r. oraz 16 zezwolen na realizacje inwestycji drogowej,
w tym: sze§¢ - w 2011r., trzy — w 2012r. i siedem —w 2013 .

(dowod: akta kontroli, str. 432-433)

Analiza dokumentacji dotyczacej 30 decyzji o pozwoleniu na budowe (po 10
z kazdego roku w okresie objetym kontrola) wykazata, Zze wnioski inwestorow: byly
kompletne, zawieraly aktualne za$wiadczenia osob wykonujgcych samodzielne
funkcje techniczne, o ktérych mowa w art. 12 ust. 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane?! (dalej: ,ustawa Prawo budowlane”), o$wiadczenia o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, aponadto spefnialy
warunki okreslone w art. 33 ust. 2i art. 34 ust. 113 ww. ustawy.

(dowdd: akta kontroli, str. 689-739)

W badanym okresie Prezydent Miasta wydal 13 decyzji o odmowie udzielenia
pozwolenia na budowe z uwagi na brak m.in. zgodnoéci planowanych inwestycii
Z zapisami mpzp.

(dowdd: akta kontroli, str. 5, 8)

Pozwolenia na budowe poprzedzone byly sprawdzeniem warunkéw okre$lonych
wart. 35 ustawy Prawo budowlane, ze szczegdlnym uwzglednieniem zgodnosci
projektu budowlanego z ustaleniami mpzp, badz wymaganiami okreslonymi w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

(dowad: akta kontroli, str. 689-739)
Skontrolowane decyzje o pozwoleniu na budowe zostaly wydane w terminie
okreslonym w art. 35 ust. 6 ustawy Prawo budowlane. Wojewoda Pomorski nie
wymierzyt w okresie objetym kontrolg kar pienieznych za brak wydania decyzji
o pozwoleniu na budowe w terminie 65 dni od dnia zloZzenia wniosku. Natomiast
w 10 przypadkach uchylit z powodu uchybien?? decyzje Urzedu o pozwoleniu na

budowe.
(dowdd: akta kontroli, str. 5, 740-741)

» Zatwierdzone Uchwata Nr [V/61/11 Rady Miasta Gdyni 2 2.02.2011 r.

21Dz.U. 22013 r, poz. 1409 ze zm.

22 Jchybienia dotyczyly m.in.: nie sumowania projektowanych miejsc postojowych, od kiérej wyznacza sie odleglosci od okien
budynkéw; braku nalezytej staranno$ci przy gromadzeniu materialu dowodowego, zawiadomienia stron, nie wyjasnienia sporu
migdzy stronami odnosnie o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane; nie
wymagania analizy przestaniania i zacieniania rowniez w odniesieniu do budynkow nielegalnych; wycofania zgody na dziatke,
na ktérej miat by¢ fragment inwestycii.

13



Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Rejestry wnioskéw o pozwoleniu na budowe oraz decyzji o pozwoleniu na budowe
odpowiadaty wymogom okre$lonym w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
11 lutego 2009 r. w sprawie wzoru rejestrow: wnioskow o pozwoleniu na budowe oraz
decyzji o pozwoleniu na budowe?? (rejestr zawieral wszystkie elementy okreslone
w rozporzadzeniu, nie zawieral skresler, poprawek oraz niewypetnionych rubryk).

(dowod: akta kontroli, str. 909-926)

Nadzor na wydawaniem decyzji o pozwoleniu na budowe sprawowaty 4 osoby?. Nie
stwierdzono przypadkoéw rozstrzygnigcia niezgodnego z okreslong procedura; sprawy
zalatwiano we wiasciwej kolejnosci i dokumentowano z zachowaniem zasady
pisemnosci.

(dowdd: akta kontroli: str. 276-277)

W dzialalnosci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidlowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie przestrzeganie procedur w zakresie
prawidtowosci wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe na zbadanej probie
decyzji wydanych w badanym okresie.

3. Zgodnos¢ realizacji  inwestycji  budowlanych
z postanowieniami zawartymi w decyzjach o pozwoleniu na
budowe

Wydziat Architektoniczno-Budowlany nie prowadzit monitoringu zgodnosci realizacji
inwestycji budowlanych z postanowieniami zawartymi w decyzjach o pozwoleniu na
budowe. Naczelnik tego Wydzialu wyjasnita, ze art. 81, 81c i 85 ustawy Prawo
budowlane okreslajg obowigzki organéw administracji architektoniczno-budowlanej
i nadzoru budowlanego, ale dla kazdego z tych organéw w zakresie zadan
okreslonych przepisami prawa budowlanego. Zadania organu nadzoru budowlanego
sq jasno okreslone w art. 83 i 84 cytowanej ustawy. W zwiazku z powyzszym ,czynna’
rola organu architektoniczno-budowlanego koriczy si¢ na procesie wydania
pozwolenia na budowe/rozbiorke (przyjecia zgloszenia). Ponadto art. 81a ww. ustawy
wskazuje ,ze tylko organ nadzoru budowlanego ma prawo wstepu do obiekiu
budowlanego, na teren budowy lub zakiadu pracy. W zwigzku z powyzszym:

- Wydziat nie podejmowal dziatari tego typu. Kontrola zgodnosci realizacji inwestycji
z zatwierdzonym projektem budowlanym i pozwoleniem na budowe znajduje sie
w gestii organéw nadzoru budowlanego;

- dzialania w zakresie nadzoru i kontroli nad przestrzeganiem przepisow prawa
budowlanego podejmowane sa w toku postepowan o wydanie pozwolenia na
budowe. Informacje o realizowaniu inwestycji z odstepstwami od zatwierdzonego
projektu budowlanego tut. Wydziat otrzymuje z Powiatowego Inspektoratu Nadzoru
Budowlanego dla miasta na prawach powiatu Gdyni (dalej: ,PINB");

- przedmiotem oceny organu architektoniczno-budowlanego jest przediozony przez
inwestora projekt budowlany. Organ nie ma mozliwosci (co wynika z art. 35 ustawy
Prawo budowlane) analizowania dokumentacji pod katem, czy inwestor zamierza
zrealizowaé co$ innego niz okreslit we wniosku o pozwolenie na budowe
i projekcie budowlanym.

(dowdd: akta kontroli, str. 742-745)

#Dz U, Nr23, poz. 135
2 Zatrudnione w Wydziale Architektoniczno-Budowlanym.
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W dziatalnosci Urzedu w przedstawionym wyze] zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowosci.

Kontrola przestrzegania i stosowania przepiséw ustawy Prawo budowlane,
w zakresie zgodnoSci wykonywania robot budowlanych z przepisami ww. ustawy,
projektem budowlanym i warunkami okreslonymi w pozwoleniu na budowe nalezy do
zadan organow nadzoru budowlanego.

4. Wydawanie pozwolen na uzytkowanie

Wydziat Architektoniczno-Budowlany nie monitorowal wywiazywania sie przez

inwestorow z obowigzku uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektow. Naczelnik

tego Wydziatu wyjasnita, ze w kazdym przypadku zakonczenia budowy, stosownie do
art. 54 ustawy Prawo budowlane, ze realizacja tego przepisu nalezy do kompetenci
organu nadzoru budowlanego. W zwigzku z tym:

- Wydzial nie posiada informacji na temat czy organ nadzoru budowlanego wydal
decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie mimo istotnych odstepstw oraz o rodzaju
tych odstepstw. W latach 2011-2013 PINB wystepowat do Wydzialu o uchylenie
pozwolenia na budowe w zwigzku ze stwierdzeniem istotnych odstepstw od
zatwierdzonego projektu budowlanego;

- wystapity podejrzenia o uzytkowanie obiektu budowlanego przed uzyskaniem
pozwolenia na uzytkowanie /uptynieciem terminu wniesienia sprzeciwu;

- Wydzial zasiegat informacji na temat wydawanych pozwolen na uzytkowanie;

- w przypadku powzigcia wiadomosci 0 mozliwosci rozpoczecia uzytkowania obiektu
budowlanego bez wymaganego pozwolenia na uzytkowanie Wydziat kierowat
informacje w tej sprawie do PINB, celem podjecia stosownych dziatan.

W odniesieniu do monitorowania zgodno$ci wydanych pozwolen na uzytkowanie
z postanowieniami mpzp lub decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu oraz decyzjami o pozwoleniu na budowe stwierdzita, ze do Wydziatu wplywaly
decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie od organu nadzoru budowlanego, oraz ze
Wydziat nie podejmowat czynnosci sprawdzajacych zgodnosS¢ decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie z ich decyzjami oraz decyzjami o warunkach zabudowy, poniewaz
ustawa Prawo budowlane nie daje takiej mozliwosci.

(dowod: akta kontroli, str. 742-745)

W dziatalnosci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowosci.

Urzad posiadat kopie wszystkich decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, ktore wydat
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta na prawach powiatu
w Gdyni.

5. Sposob  uzytkowania obiektow  budowlanych
w odniesieniu do postanowien miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego [ decyzjach
o warunkach zabudowy

W latach 2011-2013 dokonano 36 zgloszen (odpowiednio: 9, 10 i17) w sprawie
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci. Powierzchnia

objeta zgloszeniami wynosita tacznie 5,78 ha, w tym: 093 ha-w 2011 r.; 1,19 ha -
w 2012r.i 3,66 ha —w 2013 r. Prezydent Miasta wnidst sprzeciw wobec 13 zgtoszen
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zamiaru zmiany sposobu uzytkowania, w tym: jeden —w 2011 r., pig¢ - w 2012 r. oraz
siedem - w 2013 .

(dowod: akta kontroli, str. 746)

Badanie pozostatych 23 zgloszen dotyczacych zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci, wobec ktérych Prezydent Miasta nie zglosit sprzeciwu
wykazalo Ze:

- 10 sposrod 23 zgloszen realizowanych bylo na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu;

- inwestorzy w zgloszeniach wskazywali dotychczasowy i zamierzony sposob
uzytkowania obiektu lub jego czesci;

- w zaleznosci od rodzaju zamierzenia dotaczali wymagane dokumenty, stosownie
do art. 71 ust. 2 ustawy Prawo budowlane oraz wymagane art. 32 ust. 4 pkt 2 tej
ustawy o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane;

- w przypadku szesciu zgloszen Urzad nalozyl na zgtaszajacych, w drodze
postanowienia, obowigzek uzupelnienia we wskazanym terminie brakujgcych
dokumentow, co zostalo przez inwestoréw wykonane;

- w drodze pisemnego zawiadomienia, Urzad informowat inwestorow oraz osoby
trzecie o przyjeciu do wiadomosci zgloszenia zmiany sposobu uzytkowania oraz
w zaleznosci od rodzaju zamierzenia Wydziat Dochodow Urzedu oraz PINB.

(dowod: akta kontroli, str. 747-765)

Naczelnik Wydziatu Architektoniczno-Budowlanego wyjasnita, ze:

— nie sg prowadzone statystyki w zakresie przypadkow zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci, w krotkim okresie czasu (do 1 roku);

— nie dysponuje wiadomosciami o zmianie sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci bez wymaganego zgloszenia,

— nie wystapily przypadki zmiany zagospodarowania terenu, o ktoérych mowa
w art. 59 ustawy o planowaniu, bez uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, nie
nakazywano wiascicielowi Iub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci:
wstrzymania uzytkowania terenu albo przywrécenia poprzedniego sposobu
zagospodarowania;

— zagospodarowanie terenu monitorowane bylo poprzez weryfikacjge zgodnosci
wnioskéw o pozwolenie na budowe oraz tresci zgloszen z postanowieniami mpzp
lub trescig decyzji o warunkach zabudowy.

(dowdd: akta kontroli, str.766-775)

W dzialalnosci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidlowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ Urzedu w zakresie
postepowania po otrzymaniu zgloszeh o zmianie sposobu uzytkowaniu obiektu
budowlanego lub jego czesci.



IV. Pozostate informacje i pouczenia

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

Prawo zgloszenia  Zgodnie z art. 54 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli2s
zastzezen  kierownikowi jednostki kontrolowanej przysiuguje prawo zgloszenia na pismie
umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia
jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig do dyrektora Delegatury Najwyzszej Izby

Kontroli.

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

Gdansk, dnia 29 kwietnia 2014 .

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli
Stanistaw Grzesiak Delegatura w Gdansku
glowny specjalista k.p. Dyrektor
DYREKTOR

Watuw NIK wGdansku
driﬂz-:%?""ﬂ‘ . -‘*ﬂ%

odpis

%Dz U. 22012, poz. 82 ze zm.



