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|. Dane identyfikacyjne

Starostwo Powiatu Grodziskiego,! ul. Kosciuszki 30, 05-825 Grodzisk Mazowiecki
Marek Wiezbicki, Starosta Grodziski, od 22 lipca 2004 r.2

Ocena zgodnosci projektu budowlanego z ustaleniami w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego® lub decyzja o warunkach zabudowy pod
wzgledem zachowania parametréw intensywnosci zabudowy, w tym wymagan
dotyczacych udziatu powierzchni biologicznie czynnej, przy wydawaniu pozwolen
na budowe zespotow budynkéw wielorodzinnych.

Lata 2016-20184
Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli5

Najwyzsza |zba Kontroli Delegatura w Warszawie

Bogdan Gorzatkowski, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWA/77/2019 z 7 maja 2019 .

(akta kontroli str.1)

' Dalej: Starostwo.

2 Dalej: Starosta.

4 Dalej: mpzp.

4 Z wykorzystaniem dokumentacji sporzadzonej przed tym okresem.
$Dz. U.z2019r. poz. 489, dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

UZASADNIENIE OCENY
OGOLNEJ

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogolnaé kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ Starosty w zakresie oceny
zgodnosci projektu budowlanego z ustaleniami mpzp lub decyzji o warunkach
zabudowy pod wzgledem zachowania parametréw intensywnosci zabudowy, w tym
wymagan dotyczacych udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

W latach 2016-2018 Starosta prawidtowo realizowat zadania w badanym zakresie.
Starostwo bylo przygotowane organizacyjnie i kadrowo do wydawania decyzji
0 pozwoleniu na budowe. Zadania w powyzszym zakresie realizowane byty zgodnie
z postanowieniami Regulaminu Organizacyjnego Starostwa oraz z zakresami
czynnosci  pracownikéw przez dziewie¢ osob zatrudnionych w Wydziale
Architektoniczno-Budowlanym.”

Stosownie do art. 82b ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane®
w Starostwie prowadzono rejestr wnioskdw o pozwolenie na budowe idecyzji
o0 pozwoleniu na budowe. Projekty budowlane zespotéw budynkéw wielorodzinnych
byty zgodne z mpzp w zakresie wskaznikow dotyczacych intensywnosci zabudowy
oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni catej
dziatki.

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

1. Przestrzeganie uwarunkowan okreslonych
W miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego i decyzjach o warunkach zabudowy
przy wydawaniu pozwolen na budowe zespotow
budynkoéw wielorodzinnych

1.1. Zgodnie z § 51 Regulaminu Organizacyjnego Starostwa'? do zadan WAB'™
nalezy wykonywanie kompetencji Starosty w zakresie administracji architektoniczno
— budowlanej okreslonych w ustawie Prawo budowlane i przepisach wykonawczych.
W zakresie zatwierdzania projektow budowlanych i wydawania pozwolen na
budowe, Starostwo nie wprowadzito dodatkowych instrukcji i zarzadzen.

(akta kontroli str. 16, 37, 58-59, 75-78)

Realizacjg zadan dotyczacych postepowan administracyjnych  zwigzanych
z wydawaniem decyzji o pozwoleniu na budowe w latach 2016 — 2018 zajmowato

8 Najwyzsza |zba Kontroli formuluje oceng ogélng, jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene
w formie opisowsj.

7 Dalej: WAB., Wydziat

8 Dz.U.z2018 . poz. 1202 ze zm. Dalej: Prawo budowlane.

¢ Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
maoze by¢ sformutowana, jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.

0 W latach 2016-2018 obowigzywaty trzy Regulaminy Organizacyjne (wprowadzone uchwalg Rady Powiatu

Grodziskiego nr 337/XLIII/2014 z 29 maja 2014 r. oraz uchwatami Zarzadu Powiatu Grodziskiego nr 428/2016

z 30 grudnia 2016 r. inr662/2017 z 15 listopada 2017 r.), w ktdrych zakres zadan WAB zwigzanych

z wydawaniem pozwolen na budowe byl jednakowy.

" Do zadan tych nalezy w szczegolnosci: zatwierdzanie projekiow budowlanych i wydawanie pozwolen

na budowe lub rozbiorke, przenoszenie decyzji o pozwoleniu na budowe na rzecz innego podmiotu, wydawanie

decyzji 0 zmianie pozwolenia na budowe, uchylanie i stwierdzanie wygasniecia pozwolen na budowe.
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sie dziewieciu pracownikow WAB. Nadzor nad prowadzeniem tych zadan oraz
wydawanie (z upowaznienia Starosty) decyzji | postanowien w sprawach nalezacych
do wiasciwosci Starosty, jako organu architektoniczno — budowlanego, przypisano
dwém osobom, naczelnikowi WAB oraz gtownemu specjaliscie zatrudnionemu
w Wydziale.

(akta kontroli str. 60-61, 63-73)

Starosta, zgodnie z przepisami prawa budowlanego, prowadzit rejestr - odrebnie dla
2016, 2017, 2018 r. W rejestrze ujeto dane dotyczace wniosku (sygnatura, data
wptywu do Starostwa, data rejestracii), inwestora (nazwa i adres), obiektu (kategoria
| kubatura), projektanta, przebieg postepowania administracyjnego, decyzji (numer
I data) oraz osoby dokonujgcej rejestracii.

Wedlug wyjasnien Naczelnika WAB, wszystkie wnioski w 2016 r. byly rejestrowane
z programie FINN 8SQL, a od 2017 r. w elektronicznym systemie obiegu
dokumentéw w ramach projektu Wrota Mazowsza - Elektroniczne Zarzgdzanie
Dokumentacjg, a nastepnie byly zadekretowane dla Wydziatu, gdzie zaktadano
sprawy i naczelnik WAB dekretowat imiennie sprawy do konkretnego pracownika.

(akta kontroli str. 75, 111, 128-141, 198)

W okresie objetym kontrolg do Starostwa wptynefo facznie 5170 wnioskow
0 wydanie pozwolenia na budowe (w tym: 1615 wnioskow w 2016 r., 1759
wnioskow w 2017 r, 1796 wnioskéw w 2018 r.), z tego rozpatrzono 4 753
wnioskow. Pozostatych 417 wnioskow nie rozpatrzono. W tym okresie wydano
4 808 decyzji, w ktorych udzielono pozwolenie na budowe ( 1 449 decyzji w 2016 r.,
1697 decyzji w 2017 r., 1622 decyzje w 2018 r) W 42 przypadkach wydano
decyzje, w ktdrych odméwiono udzielenia pozwolenia na budowe. W 2 przypadkach
powodem wydania takich decyzji byla niezgodno$¢ projektu budowlanego
z migjscowym  planem  zagospodarowania  przestrzennego, w  kolejnych
2 przypadkach niezgodno$¢ z warunkami zabudowy, natomiast w 38 przypadkach
decyzje tego rodzaju wydano w zwigzku z nieusunieciem we wskazanym terminie
brakdw i nieprawidtowosci w mys| przepisow art. 35 Prawa budowlanego.

(akta kontroli str. 126-127, 142)

W ww. czterech przypadkach odmowy udzielenia pozwolenia na budowe z powodu
niezgodnosci projektu z mpzp lub z warunkami zabudowy, w jednej sprawie'?
przyczyng wydania takiej decyzji byto niespetnienie w projekcie okreslonych w mpzp
wymagan w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej (22,15 %), ktora
w projekcie budynku byta mniejsza, niz wskazany w mpzp minimalny udziat,
wymagany w obszarze ciggu ekologicznego (80 %). W pozostatych trzech sprawach
przyczyny odmowy nie odnosity sie do powierzchni biologicznie czynnej lub
intensywnosci zabudowy.3

(akta kontroli str. 143-197)

W latach 2016-2018 wydawanie pozwolen na budowe bylo przedmiotem trzech
audytow wewnetrznych przeprowadzanych w WAB, w tym dwoch w ramach
wdrazania systemu zarzadzania jakoscig ISO 9001-2008," ponadto w 2016 r.

2 Decyzja nr 1629/17 z dnia 7 listopada 2017 r.

13 Przyczynami odmowy byty: niezgodnos$¢ z warunkami zabudowy w zakresie odprowadzania $ciekow i kafa
nachylenia potaci dachowych, w zakresie uktadu potaci dachowych i geometrii dachu oraz odlegtosci migdzy
budynkiem projektowanym i istniejgcym, niezgodno$é z mpzp z powodu zamiaru budowy wiezy
telekomunikacyjne] na obszarze przeznaczonym na zabudowe jednorodzinng mieszkalng oraz z powodu
wysokosci tego obiektu przekraczajacej limit ustalony w mpzp

14 Audyty wewnetrzne nr 2/2016 i nr 2/2017, dotyczace zgodnosci decyzji wydawanych w WAB z procedurami
ISO i Ksiegi Jakosci, audyt wewnelrzny nr 7/18, dotyczacy realizacji przez WAB spraw indywidualnych
z zakresu administracji publicznej (w tym wydawanie decyzji, zaswiadczen, postanowien).
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iw 2017 r. przeprowadzono dwa audyty zewnetrzne prowadzone przez jednostke
certyfikujgca.’® W wyniku przeprowadzonych audytow nie stwierdzono
nieprawidtowosci w zakresie oceny zgodnosci projektu budowlanego z ustaleniami
w mpzp lub wdecyzjach o warunkach zabudowy przy wydawaniu pozwolen
na budowe zespotow budynkow mieszkalnych wielorodzinnych.

(akta kontroli str. 77, 80-81, 85-86, 89-90, 92-93, 105-106)

W latach 2016-2018 do Starosty wplyneta jedna skarga w sprawie wydania
pozwolenia nabudowe na projekt niezgodny z wymaganiami okreslonymi
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (powierzchnia dziatek
przeznaczonych pod budowe mniejsza, niz minimalna powierzchnia wskazana
www. planie)."8 Skarge uznano za niezasadng, poniewaz do czasu przestania
odpowiedzi do osoby skarzacej, trwalo jeszcze postepowanie administracyjne
i Starosta nie wydat przedmiotowej decyzji.'”

(akta kontroli str. 199-212)

1.2, Sposrod wydawanych w latach 2016-2018 decyzji dotyczycacych pozwolen
na budowe, cztery decyzje dotyczyly budowy zespotow nowych budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych '® (dwie decyzje zostaty wydane w 2016 r. i dwie
decyzje wydano w 2018 r.).1¢

W tym okresie nie wydano decyzji o pozwoleniu na budowe dotyczacych zespotow
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w oparciu o warunkach zabudowy.

Tereny wszystkich powyzszych inwestycji byly objete miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego:

— dwa zespoly budynkdéw w Ksigzenicach PGR — cztery budynki na dziatce
nrew. 16/125 i trzy budynki na dzialce nr ew. 16/127 (po podziale
nrew. 16/141) zlokalizowano na terenach objetych mpzp dla czesci wsi
Ksigzenice,?

— zespot budynkow w Grodzisku Mazowieckim, obreb 22 dziatka nr ew. 72/7
zlokalizowano na terenie objetym mpzp dla czesci terenu miasta Grodzisk
Mazowiecki Jednostka B2,

— zespdt budynkéw w Grodzisku Mazowieckim, obreb 55 dziatki nr ewidencyjne
16/23, 16/24, 16/25, 16/26, 16/28, 16/30, 16/32, 16/34 zlokalizowano na terenie

15 Audyty przeprowadzono w dniach 29 sierpnia 2016 r, i 7 sierpnia 2017 r,

16 Skarga ztozona w 2017 r. przez osoby posiadajace nieruchomo$¢ sasiadujaca z dziatkami wskazanymi
we wniosku o pozwolenie na budowg, dotyczyla pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego
jednorodzinnego w miejscowosci Budy Grzybek gm. Jaktorow.

17 Pozwolenie na budowe w przedmiotowej sprawie wydano w dniu 26 kwietnia 2019 .

18 Dzialki zlokalizowane w Ksiazenicach PGR nr ew. 16/125 i nr ew. 16/127 oraz w Grodzisku Mazowieckim -
obreb 55 dziatki nr ew. 16/23, 16/24, 16/25, 16/26, 16/28, 16/30, 16/32, 16/34 oraz obreb 22 dziatka
nrew. 72/7.

19 Ponadto w przypadku trzech sposrod czterech ww. zespotow budynkéw Starosta wydal kolejne cztery
decyzje: jedna po podziale dziatki w Ksigzenicach PGR nr ew. 16/127 wydano pozwolenie na budowe
na nowopowstatej dziatce nr 16/141, trzy na podstawie projektow zamiennych przediozonych przez inwestorow
(jedna decyzja w sprawie dziatki nr 16/125 w Ksigzenicach PGR, dwie decyzje w sprawie budowy na o$miu
dziatkach w Grodzisku Mazowieckim obreb 55 dziatki nr ew. 16/23, 16/24, 16/25, 16/26, 16/28, 16/30, 16/32,
16/34).

2 Uchwata Nr 78/2011 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 23 lutego 2011 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi KsigZzenice w Gminie Grodzisk
Mazowiecki (Dz. Urz. Woj. Maz. nr 26 poz. 840).

21 Uchwata nr 496/2013 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 23 stycznia 2013 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czedci terenu miasta Grodzisk
Mazowiecki Jednostka B2 (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 16 kwietnia 2013 r. poz. 4628).
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objetym mpzp dla czesci terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka B1 -
etap 1.2
(akta kontroli str. 234-238, 281-285, 305-309)

Rada Miejska w Grodzisku Mazowieckim we wszystkich czterech mpzp okreslita
dopuszczalne limity wskaznikbw udzialu powierzchni  biologicznie czynnej
w powierzchni calej dziatki,® aw dwoch mpzp?* okreslita dopuszczalne limity
wskaznikow intensywnosci zabudowy?®, Wskaznika takiego nie okreslono natomiast
w mpzp obejmujacym ww. dziatki potozone w Ksigzenicach PGR.

(akta kontroli str. 238, 285, 309)

Wedtug wyjasnien Naczelnika WAB, stosownie do art. 35 ust. 1 pkt 1 Prawa
budowlanego sprawdzano, czy zaprojektowane i wskazane w projektach parametry
i rozwigzania, w tym wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej podana przez
projektanta, byly zgodne z parametrami ustalonymi w mpzp, natomiast nie
weryfikowano poprawnosci wyliczenia wskaznikow podanych przez projektanta.
Naczelnik WAB stwierdziata rowniez, ze odpowiedzialnos¢ za sporzadzenie projektu
zgodnie z prawem | zasadami wiedzy technicznej spoczywa na projektancie, gdyz
zartykutu 20 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego wynika jednoznacznie,
ze opracowanie projektu budowlanego, w sposob zgodny z wymaganiami ustawy,
ustaleniami okreslonymi w decyzjach administracyjnych dotyczacych zamierzenia
budowlanego, obowigzujacymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej nalezy
do podstawowych obowigzkéw projektanta. Prawidtowos¢ przyjetych przez siebie
rozwigzan projektant potwierdza, zgodnie z art. 20 ust. 4 Prawa budowlanego,
w o$wiadczeniu o sporzadzeniu projektu budowlanego zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej. Ocena projektu budowlanego
dokonywana przez organ administracji architektoniczno-budowlanej odbywa sie
w obszarach szczeg6towo wskazanych w art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego. Organ
nie ma natomiast prawnej mozliwosci, aby ingerowa¢ w merytoryczng zawarto$¢
projektu budowlanego.

(akta kontroli str. 77-78)

Analiza projektow budowlanych dotyczacych czterech inwestycji w odniesieniu do
ktorych wydano decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego i wydano
pozwolenia nabudowe zespoléw budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych?
bedacych przedmiotem kontroli wykazata, ze:

— we wszystkich czterech przypadkach podane w projektach wskazniki udziatu
powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni catej dziatki byly zgodne

22 Uchwata nr 684/2014 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 29 stycznia 2014 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu miasta Grodzisk
Mazowiecki Jednostka B1 —etap | (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 31 marca 2014 r. poz. 3245).

3 Uchwaly w sprawie mpzp okreslity, ze powierzchnig biologicznie czynng jest cze$¢ dzietki budowlanej,
na gruncie rodzimym, ktéra pozostaje niezabudowana, nieutwardzona, a takze wody powierzchniowe -
wyrazong, jako procentowy udzial powierzchni biclogicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej.
W szczegdlnoéci za powierzchnie biologicznie czynng nie uznaje sie zieleni projektowane] na dachach
i $cianach budynkéw oraz budowli nadziemnych i podziemnych.

2 Dla dzialek potozonych w Grodzisku Mazowieckim: obreb 22 dziatka nr ew. 72/7 i obreb 55 dziatki
nrew. 16/23, 16/24, 16/25, 16/26, 16/28, 16/30, 16/32, 16/34.

5 Uchwaly w sprawie mpzp okredlity, Ze wskaznikiem intensywnosci zabudowy jest wartos¢ liczbowa,
wyrazajgca stosunek sumy powierzchni catkowite] w obrysie zewnetrznym wszystkich kondygnacii
nadziemnych, wszystkich budynkow zlokalizowanych na dzialce budowlanej do powierzchni tej dziatki
budowlane;,

% Cztery budynki w Ksigzenicach dz16/125, dla ktérych wydano decyzje nr 764/16 i nr 1196/17, trzy budynki
w Ksigzenicach dz.16/127 (po podziale nr 141), dia kiorych wydano decyzje nr 679/18 i nr 1204/18, trzy
budynki w Grodzisku Mazowieckim obreb 22 dz. nr 72/7, dla ktérych wydano decyzje nr 1465/18.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Prawo zgloszenia
zastrzezen

zwymaganiami  wskazanymi we wlasciwych  miejscowych  planach
zagospodarowania przestrzennego,?’

— w dwoéch projektach budéw w Grodzisku Mazowieckim, zlokalizowanych
na terenach, dla ktorych w mpzp ujeto wskazniki intensywnosci zabudowy
(obreb 22 dziatka nr ew. 72/7 28 oraz obreb 55 dziatki numery ewidencyjne
16/23, 16/24, 16/25, 16/26, 16/28, 16/30, 16/32, 16/34 2%), wskazniki te byly
zgodne z wymaganiami wskazanymi w mpzp dla tych obszarow.

(akta kontroli str. 226-227, 238, 253-254, 277, 285, 300, 309-310)

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

IV. Whnioski

W zwigzku z niestwierdzeniem nieprawidlowosci Najwyzsza Izba Kontroli nie
formutuje wnioskéw pokontrolnych w zakresie objetym kontrola.

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 kontrolowane] przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie.

Warszawa, 14 czerwca 2019 .
Najwyzsza |zba Kontroli

Kontroler
Bogdan Gorzatkowski Delegatura w Warszawie
Specjalista kontroli parstwowej Dyrektor

p.o. WICEDYREKTOR
Deleghtury Najwizszej Izby Kantroli
Warszawie
—— BAVAVAVE ) ‘%0&‘{ ........... .
Wojciech%echowski
i-’

27 Mpzp dla czesci wsi Ksiazenice oraz mpzp dla czesci terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka B2.

% Inwestycja na terenie objetym mpzp (Uchwata nr 496/2013 Rady Miejskiej w Grodzisku Maz. z 23 stycznia
2013 r.), w ktorym okreslono dopuszczalne wskazniki intensywnosci zabudowy (minimalny i maksymalny dla
wszystkich kondygnaciji oraz tylko dla kondygnacji nadziemnych).

2 |nwestycja na terenie objetym mpzp (Uchwata nr 684/2014 Rady Miejskiej w Grodzisku Maz. z 31 marca
2014 1), w ktorym okreslono dopuszczalne wskazniki intensywnosci zabudowy (minimalny i maksymalny dla
wszystkich kondygnacji oraz tylko dla kondygnacji nadziemnych).
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