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I. Dane identyfikacyjne 
Starostwo Powiatu Grodziskiego, l ul. Kościuszki 30, 05-825 Grodzisk Mazowiecki 

Marek Wieżbicki , Starosta Grodziski , od 22 lipca 2004 r2 

Ocena zgodności projektu budowlanego z ustaleniami w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego3 lub decyzją o warunkach zabudowy pod 
względem zachowania parametrów i ntensywności zabudowy, w tym wymagań 
dotyczących udziału powierzchni biologicznie czynnej, przy wydawaniu pozwoleń 
na budowę zespołów budynków wielorodzinnych. 

Lata 2016-20184 

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyższej Izbie Kontroli5 

Najwyższa Izba Kontroli Delegatura w Warszawie 

Bogdan Gorzałkowski , specjalista kontroli państwowej , upoważnienie do kontroli 
nr LWAI77/2019 z 7 maja 2019 r. 

l Dalej: Starostwo. 
2 Dalej: Starosta 
J Dalej: mpzp. 
4 Z wykOlzystaniem dokumentacji sporządzonej przed tym okresem 
5 Dz. U. z 2019 r. poz. 489, dalej: ustawa o NIK. 
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II. Ocena ogólna6 kontrolowanej działalności 
Najwyższa Izba Kontro li ocenia pozytywnie dz iała lność Starosty w zakresie oceny 
zgodności projektu budowlanego z ustaleniami mpzp lub decyzj i o warunkach 
zabudowy pod względem zachowania parametrów i nten sywności zabudowy, w tym 
wymag ań dotyczących udziału powierzchni biologicznie czynnej. 

W latach 2016-2018 Starosta prawidłowo realizował zadania w badanym zakresie. 
Starostwo było przygotowane organizacyjnie i kadrowo do wydawania decyzji 
o pozwoleniu na budowę . Zadania w powyższym zakresie realizowane były zgodnie 
z postanowieniami Regulaminu Organizacyjnego Starostwa oraz z zakresami 
czynnośc i pracown ików przez dz iewięć osób zatrudnionych w Wydziale 
Arch itekton iczno-Budowlan ym . 7 

Stosownie do art. 82b ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane8 

w Starostwie prowadzono rejestr wniosków o pozwolenie na budowę i decyzji 
o pozwolen iu na budowę . Projekty budowlane zespołów budynków wielorodzinnych 
były zgodne z mpzp w zakresie wskażników dotyczących intensywności zabudowy 
oraz minimalnego udziału powierzchni biologiczn ie czynnej w powierzchni całej 
d ziałki . 

III. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny 
cząstkowe9 kontrolowanej działalności 

1. Przestrzeganie uwarunkowań określonych 

zagospodarowania 
warunkach zabudowy 

na budowę zespołów 

w miejscowym planie 
przestrzennego decyzjach o 
przy wydawaniu pozwoleń 

budynków wielorodzinnych 

1.1. Zgodnie z § 51 Regulaminu Organizacyjnego Starostwa10 do zadań WAB11 
na leży wykonywanie kompetencji Starosty w zakresie administracji architektoniczno 
- budowlanej określon ych w ustawie Prawo budowlane i przepisach wykonawczych. 
W zakresie zatwierdzania projektów budowlanych i wydawania pozwo leń na 
budowę , Starostwo nie wprowadziło dodatkowych instrukcji i zarządzeń . 

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

Realizacją zadań dotyczących postępowań administracyjnych związanych 

z wydawaniem decyzji o pozwoleniu na budowę w latach 2016 - 2018 zajmowało 

6 Najwyższa Izba Kontroli formutuie ocenę og ólną, jako ocenę pozytywną, ocenę negatywną albo ocenę 
w formie opisowej. 

7 Dalej: WAB" Wydział 

8 Dz.U. z 2018 r. poz. 1202 ze zm. Dalej: Prawo budowlane. 
9 Oceny cząstkowe to oceny działalnosci w poszczególnych obszarach badań kontrolnych. Ocena cząstkowa 
może być sformułowana, jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej. 

10 W latach 2016-2018 obowiązywały trzy Regulaminy OrganizacYjne (wprowadzone uchwatą Rady Powiatu 
Grodziskiego nr 337IXLlI1I2014 z 29 maia 2014 r. oraz uchwalami Zarządu Powiatu Grodziskiego nr 42812016 
z 30 grudnia 2016 r. i nr 662/2017 z 15 listopada 2017 r.1 , w których zakres zadań WAB związanych 
z wyd awaniem pozwoleń na budowę byt jednakowy. 
11 Do zadań tych należy w szczególnosci: zatwierdzanie projektów budowlanych i wydawanie pozwoleń 

na budowę lub rozbiórkę, przenoszenie decyzji o pozwolen iu na budowę na rzecz innego podmiotu, wydawanie 
decyzji o zmianie pozwolenia na budowę, uchylanie i stwierdzanie wygasnięcia pozwoleń na budowę 
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się dziewięciu pracowników WAB. Nadzór nad prowadzeniem tych zadań oraz 
wydawanie (z upoważnienia Starosty) decyzji i postanowień w sprawach należących 
do właściwości Starosty, jako organu architektoniczno - budowlanego, przypisano 
dwóm osobom, naczelnikowi WAB oraz głównemu specjaliście zatrudnionemu 
w Wydziale. 

(akta kontroli stL 60-61 , 63-73) 

Starosta, zgodnie z przepisami prawa budowlanego, prowadził rejestr - odrębnie dla 
2016, 2017, 2018 r. W rejestrze ujęto dane dotyczące wniosku (sygnatura, data 
wpływu do Starostwa, data rejestracji), inwestora (nazwa i adres), obiektu (kategoria 
i kubatura), projektanta, przebieg postępowania administracyjnego, decyzji (numer 
i data) oraz osoby dokonującej rejestracji. 

Według wyjaśnień Naczeln ika WAB, wszystkie wnioski w 2016 r. były rejestrowane 
z programie FINN BSQL, a od 2017 L W elektronicznym systemie obiegu 
dokumentów w ramach projektu Wrota Mazowsza - Elektroniczne Zarządzanie 

Dokumentacją, a następnie były zadekretowane dla Wydziału , gdzie zakładano 
sprawy i naczeln ik WAB dekretował imiennie sprawy do konkretnego pracownika. 

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

W okresie objętym kontrolą do Starostwa wpłynęło łącznie 5 170 wniosków 
o wydanie pozwolenia na budowę (w tym: 1615 wniosków w 2016 L, 1759 
wniosków w 2017 r., 1796 wniosków w 2018 L), Z tego rozpatrzono 4753 
wniosków. Pozostałych 417 wniosków nie rozpatrzono. W tym okresie wydano 
4808 decyzji, w których udzielono pozwolenie na budowę ( 1 449 decyzji w 2016 r., 
1697 decyzji w 2017 L, 1622 decyzje w 2018 r.) W 42 przypadkach wydano 
decyzje, w których odmówiono udzielenia pozwołenia na budowę . W 2 przypadkach 
powodem wydania takich decyzji była niezgodność projektu budowlanego 
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w kolejnych 
2 przypadkach niezgodność z warunkami zabudowy, natomiast w 38 przypadkach 
decyzje tego rodzaju wydano w związku z nieusunięciem we wskazanym terminie 
braków i nieprawidłowości w myśl przepisów art 35 Prawa budowlanego. 

(akta kontroli str. 126-127, 142) 

W ww. czterech przypadkach odmowy udzielenia pozwolenia na budowę z powodu 
niezgodności projektu z mpzp lub z warunkami zabudowy, w jednej sprawie12 

przyczyną wydania takiej decyzji było niespełnienie w projekcie określonych w mpzp 
wymagań w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej (22, 15 %), która 
w projekcie budynku była mniejsza, niż wskazany w mpzp minimalny udział , 
wymagany w obszarze ciągu ekologicznego (80 %). W pozostałych trzech sprawach 
przyczyny odmowy nie odnosiły się do powierzchni biologicznie czynnej lub 
intensywności zabudowy.13 

(akta kontroli str. 143-197) 

W latach 2016-2018 wydawanie pozwoleń na budowę było przedmiotem trzech 
audytów wewnętrznych przeprowadzanych w WAB, w tym dwóch w ramach 
wdrażania systemu zarządzania jakością ISO 9001-2008,14 ponadto w 2016 r. 

12 Decyzja nr 1629/17 z dnia 7 listopada 2017 r. 
13 Przyczynami odmowy były : niezgodność z warunkami zabudowy w zakresie odprowadzania ścieków i kąta 

nachylenia połaCI dachowych , w zakresie ukladu połaci dachowych i geometrii dachu oraz odległości między 
budynkiem projektowanym i istniejącym , niezgodność z mpzp z powodu zamiaru budowy wieży 
telekomunikacyjnej na obszarze przeznaczonym na zabudowę jednorodzinną mieszkal ną oraz z powodu 
wysokośc i tego obiektu przekraczającej limit ustalony w mpzp 

14 Audyty wewnętrzne nr 2/2016 i nr 2/2017, dotyczące zgodności decyzji wydawanych w WAB z procedurami 
ISO i Księgi Jakości, audyt wewnętrzny nr 7/18, dotyczący realizacji przez WAB spraw indywidualnych 
z zakresu administracji pUblicznej (w tym wydawanie decyzji , zaswiadczeri , postanowień). 
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i w 2017 r. przeprowadzono dwa audyty zewnętrzne prowadzone przez jednostkę 
certyfikującą.15 W wyniku przeprowadzonych audytów nie stwierdzono 
nieprawidłowości w zakresie oceny zgodności projektu budowlanego z ustaleniami 
w mpzp lub w decyzjach o warunkach zabudowy przy wydawaniu pozwoleń 

na budowę zespołów budynków mieszkalnych wielorodzinnych . 

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

W latach 2016-2018 do Starosty wpłynęła jedna skarga w sprawie wydania 
pozwolenia na budowę na projekt niezgodny z wymaganiami określonymi 
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (powierzchnia działek 
przeznaczonych pod budowę mniejsza, niż minimalna powierzchnia wskazana 
w ww. planie) .16 Skargę uznano za niezasadną, ponieważ do czasu przesłania 

odpowiedzi do osoby skarżącej, trwało jeszcze postępowanie administracyjne 
i Starosta nie wydał przedmiotowej decyzji. 17 

(akta kontroli str. 199-212) 

1,2, Spośród wydawanych w latach 2016-2018 decyzji dotyczycących pozwoleń 
na budowę , cztery decyzje dotyczyły budowy zespołów nowych budynków 
mieszkalnych wielorodzinnych 18 (dwie decyzje zostały wydane w 2016 r. i dwie 
decyzje wydano w 2018 r.) .19 
W tym okresie nie wydano decyzji o pozwoleniu na budowę dotyczących zespołów 
budynków mieszkalnych wielorodzinnych w oparciu o warunkach zabudowy. 
Tereny wszystkich powyższych inwestycji były objęte miejscowymi planami 
zagospodarowania przestrzennego: 

- dwa zespoły budynków w Książenicach PGR - cztery budynki na działce 

nr ew. 16/125 i trzy budynki na działce nr ew. 16/127 (po podziale 
nr ew. 16/14 1) zlokalizowano na terenach objętych mpzp dla części wsi 
Książenice,2o 

- zespół budynków w Grodzisku Mazowieckim, obręb 22 działka nr ew. 72/7 
zlokalizowano na terenie objętym mpzp dla części terenu miasta Grodzisk 
Mazowiecki Jednostka 82,21 

- zespół budynków w Grodzisku Mazowieckim, obręb 55 działki 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 złożona w 2017 r. przez osoby posiadające nieruchomość sąsiaduiącą z działkami wskazanymi 

we wniosku o pozwolenie na budowę, dolyczyla pozwolenia na budowę budynku mieszkalnego 
jednorodzinnego w miejscowości Budy Grzybek gm. Jaklorów. 

17 Pozwolenie na budowę w przedmiotowej sprawie wydano w dniu 26 kwielnia 2019 r. 
18 Dzialki zlokalizowane w Książenicach PGR nr ew. 16/125 i nr ew. 16/1 27 oraz w Grodzisku Mazowieckim ­
obręb 55 działki nr ew. 16/23, 16/24, 16/25, 16/26, 16/28, 16/30, 16/32, 16/34 oraz obręb 22 działka 
nr ew. 7217. 

19 Ponadto w przypadku Irzech spośród czterech ww. zespołów budynków Slarosta wydał kolejne cztery 
decyzje: iedna po podziale działki w Książenicach PGR nr ew. 16/127 wydano pozwolen ie na budowę 
na nowopowstalej dzialce nr 16/1 41, Irzy na podstawie projektów zamiennych przedłożonych przez inwestorów 
uedna decyzja w sprawie działki nr 16/125 w Ksiąien icach PGR, dwie decyzje w sprawie budowy na ośmiu 
dzialkach w Grodzisku Mazowieckim obręb 55 działki nr ew. 16/23, 16/24, 16/25, 16/26, 16/28, 16/30, 16/32, 
16/34). 

20 Uchwala Nr 78/201 1 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 23 lutego 2011 r. w sprawie 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla części wsi Ksiąienice w Gminie Groozisk 
Mazowiecki (Dz. Urz. Woj. Maz. nr 26 poz. 840). 

21 Uchwała nr 496/2013 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 23 stycznia 2013 r. w sprawie 
uchwalenia mieiscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla części terenu miasta Grodzisk 
Mazowiecki Jednostka B2 (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 16 kWietnia 2013 r. poz. 4629). 
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objętym mpzp dla części terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka B 1 -
etap 1.22 

(akta kontroli str. 234-238, 281-285, 305-309) 

Rada Miejska w Grodzisku Mazowieckim we wszystkich czterech mpzp określiła 
dopuszczalne limity wskaźników udziału powierzchni biologicznie czynnej 
w powierzchni całej działki ,23 a w dwóch mpzp24 określiła dopuszczalne limity 
wskaźników intensywności zabudowy25 Wskaźnika takiego nie określono natomiast 
w mpzp obejmującym ww. działki położone w Książenicach PGR 

(akta kontroli str. 238, 285, 309) 

Według wyjaśnień Naczelnika WAB, stosownie do art. 35 ust. 1 pkt 1 Prawa 
budowlanego sprawdzano, czy zaprojektowane i wskazane w projektach parametry 
i rozwiązania , w tym wielkość powierzchni biologicznie czynnej podana przez 
projektanta, były zgodne z parametrami ustalonymi w mpzp, natomiast nie 
weryfikowano poprawności wyliczenia wskażników podanych przez projektanta. 
Naczelnik WAB stwierdziała również, że odpowiedzialność za sporządzenie projektu 
zgodnie z prawem i zasadami wiedzy technicznej spoczywa na projektancie, gdyż 
z artykułu 20 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego wynika jednoznacznie, 
że opracowanie projektu budowlanego, w sposób zgodny z wymaganiami ustawy, 
ustaleniami określonymi w decyzjach administracyjnych dotyczących zamierzenia 
budowlanego, obowiązującymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej należy 
do podstawowych obowiązków projektanta. Prawidłowość przyjętych przez siebie 
rozwiązań projektant potwierdza, zgodnie z art. 20 ust. 4 Prawa budowlanego, 
woświadczeniu o sporządzeniu projektu budowlanego zgodnie z obowiązującymi 
przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej. Ocena projektu budowlanego 
dokonywana przez organ administracji architektoniczno-budowlanej odbywa się 

w obszarach szczegółowo wskazanych wart. 35 ust. 1 Prawa budowlanego. Organ 
nie ma natomiast prawnej możliwości , aby ingerować w merytoryczną zawartość 
projektu budowlanego. 

(akta kontroli str. 77-78) 

Analiza projektów budowlanych dotyczących czterech inwestycji w odniesieniu do 
których wydano decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego i wydano 
pozwolenia na budowę zespołów budynków mieszkalnych wielorodzinnych26 

będących przedmiotem kontroli wykazała , że : 

- we wszystkich czterech przypadkach podane w projektach wskaźniki udziału 
powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni całej działki były zgodne 

22 Uchwała nr 684/2014 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 29 stycznia 2014 r w sprawie 
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowan ia przestrzennego dla części terenu miasta Grodzisk 
Mazowiecki Jednostka B1 - etap I (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 31 marca 201 4 r poz. 3245). 

2J Uchwały w sprawie mpzp określ it y , że powierzch nią biologicznie czynną jest część działki budowlanej, 
na gruncie rodzimym, która pozostaje niezabudowana, nieutwardzona, a także wody powierzchniowe . 
wyrażoną. jako procentowy udzi ał powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni działki budowlanej. 
W szczegó l ności za powierzchnię biologicznie czynną nie uznaje się zieleni projektowanej na dachach 
i ścianach budynków oraz budowli nadziemnych i podziemnych. 

24 Dla działek polożonych w Grodzisku Mazowieckim: obręb 22 działka nr ew. 72J7 i obręb 55 działki 

nr_1W~1~,1~,1a, 1~~1~~1~~1~. 
25 Uchwały w sprawie mpzp określiły, że wskaźn i kiem intensywności zabudowy jest wartość liczbową, 
wyrażająca stosunek sumy powierzchni caJkowitej w obrysie zewnętrznym wszystkich kondygnacj i 
nadziemnych, wszystkich budynków zlokalizowanych na działce budowlanej do powierzchni tej działk i 

budowlanej . 
26 Cztery budynki w Książenicach dz.16/125, dla których wydano decyzje nr 764/16 i nr 1196/17, trzy budynki 

w Ksiąźenicach dZ.16/127 (po podziale nr 141), dla których wydano decyzje nr 679/18 i nr 1204/18, trzy 
budynki w Grodzisku Mazowieckim obręb 22 dz. nr 7217 , dla których wydano decyzję nr 1465/18. 
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Stwierdzone 
nieprawidłowości 

Prawo zgłoszenia 
zastrzeżeń 

z wymaganiami wskazanymi we właściwych miejscowych planach 
zagospodarowania przestrzennego,2l 

- w dwóch projektach budów w Grodzisku Mazowieckim, zlokalizowanych 
na terenach, dla których w mpzp ujęto wskaźniki intensywności zabudowy 
(obręb 22 działka nr ew. 72f7 28 oraz obręb 55 działki numery ewidencyjne 
16/23, 16/24, 16/25, 16/26, 16/28, 16/30, 16/32, 16/34 29), wskaźniki te były 

zgodne z wymaganiami wskazanymi w mpzp dla tych obszarów. 

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

W działalności kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyźej zakresie nie 
stwierdzono nieprawidłowości. 

IV. Wnioski 
W związku z niestwierdzeniem nieprawidłowości Najwyźsza Izba Kontroli nie 
formułuje wniosków pokontrolnych w zakresie objętym kontrolą. 

V. Pozostałe informacje i pouczenia 
Wystąpienie pokontrolne zostało sporządzone w dwóch egzemplarzach; jeden dla 
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli. 
Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przysługuje 
prawo zgłoszenia na piśmie umotywowanych zastrzeżeń do wystąpienia 

pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzeżenia zgłasza się 
do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie. 

Warszawa, 14 czerwca 2019 r. 

Kontroler 
Bogdan Gorzałkowski 
Specjalista kontroli państwowej 

Najwyższa Izba Kontroli 

Delegatura w Warszawie 
Dyrektor 

~~~!i~CEDYREKTOR 

.. ~~le/ .W~~ .~~Jr:~li 
lWOjcieCh W 'ciechowski 

27 Mpzp dla części wsi Książen ice oraz mpzp dla części terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka 82. 
28 Inwestycja na teren ie objętym mpzp ( Uchwała nr 496/201 3 Rady Miejskiej w Grodzisku Maz. z 23 stycznia 

201 3 L). w którym określono dopuszczalne wskażniki i ntensywnośc i zabudowy (minimalny i maksymalny dla 
wszystkich kondygnacji oraz tylko dla kondygnacji nadziemnych). 

2'l Inwestycja na terenie objętym mpzp (Uchwała nr 684/201 4 Rady Miejskiej w Grodzisku Maz. z 31 marca 
2014 r. ), w którym okreś lono dopuszczalne wskażnik i i ntensywności zabudowy (minimalny i maksymalny dla 
wszystkich kondygnacji oraz tylko dla kondygnacji nadziemnych). 
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