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I. Dane identyfikacyjne

Starostwo Powiatowe w Wotominie', 05-200 Wotomin, ul. Pradzynskiego 3

Adam Lubiak, Starosta WolominskiZ, od 22 listopada 2018 r., poprzednio Kazimierz
Rakowski (wybrany 22 grudnia 2014 r.)

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

Lata 2016 — 20184

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®
Najwyzsza |zba Kontroli Delegatura w Warszawie

Agnieszka Mazur-Sledzifiska, specjalista kontroli parfistwowej, upowaznienie do

kontroli nr LWA/76/2019 z 6 maja 2019 .
(akta kontroli str. 1)

1 Dalej: Starostwo.

2 Dalej: Starosta.

3 Dalej: mpzp.

4 Z wykorzystaniem dokumentaciji sporzadzonej przed tym okresem.
5Dz. U. 22019 . poz.489. Dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogolna® kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ Starosty w zbadanym
zakresie.

W latach 2016-2018 Starosta prawidiowo realizowat zadania zwigzane z obstugg
wnioskow | wydawaniem decyzji administracyjnych o udzieleniu pozwolenia na
budowe.

W Starostwie, stosownie do art. 82b ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane,7 prowadzono rejestr wnioskow o pozwolenie na budowe idecyzji
o pozwoleniu na budowe. Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe,
zgodnie z wymogami okre$lonymi w art. 35 ust. 1 pkt. 1 Prawa budowlanego,
sprawdzano zgodno$¢ projektu budowlanego z ustaleniami mpzp. Na podstawie
analizy dokumentacji dotyczacej trzech zespotow budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych stwierdzono, ze projekty budowlane tych obiektéw byty zgodne
z mpzp w zakresie udziatu powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni
catkowitej dziatki.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Przestrzeganie uwarunkowan okreslonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego i decyzjach o warunkach
zabudowy przy wydawaniu pozwolen na budowe zespotéw budynkow
wielorodzinnych.

1.1. W latach 2016 — 2018, na podstawie Regulaminu Organizacyjnego Starostwag,
sprawy wydawania pozwolen na budowe nalezaty do zadan Wydziatu Budownictwa®
znajdujacego sie w siedzibie Starostwa w Wotominie' oraz filii w Radzyminie'".

(akta kontroli str. 9, 16-17, 33, 60-61, 444)

Na dzien 01.01.2016 roku w Wydziale zatrudnionych byto 15 oséb. Na podstawie
zarzadzen Starosty z dnia 4.01.2016 r."2 oraz z dnia 28.11.2018 r.'3 w Wydziale
zatrudniono kolejne dwie osoby. Na dzien 31.12.2018 stan zatrudnienia w Wydziale
wynosit 17 osob, w tym 5 0sdb realizowato m.in. zadania zwigzane z prowadzeniem
spraw z zakresu budowy zespotéw budynkéw wielorodzinnych.

6 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing, jako oceng pozytywna, oceng negatywng albo ocene
w formie opisowe;j.

"Dz.U. 22018 . poz. 1202 ze zm. Dalej: Prawo budowlane.

8 Uchwata Nr V-394/2015 Zarzadu Powiatu Wotomifiskiego z dnia 21 grudnia 2015 r. w sprawie uchwalenia
Regulaminu Organizacyjnego Starostwa Powiatowego w Wotominie, oraz Uchwata Nr V-18/2018 Zarzadu
Powiatu Wotominiskiego z dnia 13 lutego 2018 r. w sprawie Regulaminu Organizacyjnego Starostwa
Powiatowego w Wotominie

9 Wydziat Budownictwa prowadzit sprawy dotyczace pozwolen na budowe dla terenu catego Powiatu
Wotomirskiego obejmujacego 12 gmin, przy czym: filia WAB Radzymin obstugiwata trzy gminy (miejskg
Marki, miejsko-wiejska Radzymin i wiejska Daproéwka), a WAB Wotomin obstugiwat pozostate dziewie¢ gmin
(miejskie: Kobytka, Zapki, Zielonka; miejsko-wiejskie: Tiuszcz, Wotomin oraz wiejskie: Jadow, Klembow,
Poswietne, Strachowka).

10 Dalej: WAB Wotomin.

1 Dalej: WAB Radzymin.

12 Zarzadzenie Nr 120.1.2016 Starosty Wotomifiskiego z dnia 4 stycznia 2016 r. w sprawie ustalenia struktury
wewnetrznej wydziatow i liczby etatéw w Starostwie Powiatowym w Wotominie.

13 Zarzadzenie Nr 120.290.2018 Starosty Wotominskiego z dnia 28 listopada 2018 r. w sprawie ustalenia
struktury wewnetrznej wydziatow i liczby etatow w Starostwie Powiatowym w Wotominie
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(akta kontroli str. 445, 450, 453, 455-456, 460-461)

1.2 Zgodnie z art. 82b Prawa budowlanego Starosta prowadzit rejestr wnioskow
0 pozwolenie na budowe i rejestr decyzji o pozwolenie na budowe w formie
elektronicznej. Dodatkowo odwzorowywano zapisy rejestrébw w formie papierowe;.
Wg wyjasnienn Naczelnik Wydziatu, wpisow do elektronicznie prowadzonych
rejestrow dokonywaty wyznaczone osoby (w tym dwéch pracownikéw
pomocniczych).

(akta kontroli str. 446, 514)

W latach 2016 — 2018 Starosta wydat tacznie 8 513 decyzji administracyjnych'?,
w ktorych zatwierdzit projekty budowlane i udzielit pozwolenia na budowe, tj.
odpowiednio: w roku 2016 r. — 2458 decyzji (WAB Wotomin — 1455 i WAB Radzymin
-1003), w 2017 r. - 2951 decyzji (WAB Wotomin — 1683 i WAB Radzymin — 1268),
oraz w 2018 r. — 3104 decyzje (WAB Wotomin — 1907 i WAB Radzymin - 1197).

W kontrolowanym okresie Starosta wydat tacznie 95 decyzji o odmowie udzielenia
pozwolenia na budowe lub o odmowie zmiany pozwolenia na budowe, tj. w 2016 .
— 23 decyzje oraz w latach 2017 i 2018 po 36 takich decyzji, w tym: z powodu
niezgodno$ci z mpzp lub decyzjg o warunkach zabudowy odpowiednio: 3 (2016 r.),
8 (2017 r.) i 4 (2018 r.) decyzje, przy czym z powodu niespetnienia parametréw
intensywnosci zabudowy (w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej) nie
wydano zadnej takiej decyzji w 2016 r., natomiast w latach 2017-2018 wydano ich
odpowiednio: 5 i 4.

W latach 2016 — 2018 Starosta wydat facznie 64 decyzje o pozwoleniu na budowe
dla zabudowy wielorodzinnej's, tj. odpowiednio: 26, 21 i 17 decyzji, w tym na
budowe nowego zespotu budynkow wielorodzinnych: 8, 2 i 4 takie decyzje.

(akta kontroli str. 448-449, 520-521)

1.3. Zadania realizowane przez WAB Wotomin i WAB Radzymin w zakresie
wydawania pozwolen na budowe zespotéw budynkow wielorodzinnych nie byty
w kontrolowanym okresie przedmiotem kontroli wewnetrznej lub audytu
wewnetrznego oraz nie byly tematem skarg lub wnioskow.

(akta kontroli tom | str. 449, 519-520)

1.4. Postepowanie dotyczace wydawania decyzji w sprawie udzielenia pozwolenia
na budowe, w tym odnoszacych sie do zespotow budynkéw wielorodzinnych byto
przeprowadzane na podstawie przepiséw Prawa budowlanego oraz ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego'®. W Starostwie nie
obowigzywaty inne procedury wewnetrzne, regulaminy lub instrukcje regulujace
sprawy zwigzane z wydawaniem pozwolen na budowe.

(akta kontroli str. 445)
Starosta wyjasnit, ze na terenie powiatu wotomiriskiego obowigzujg miejscowe plany

zagospodarowania przestrzennego uchwalone w réznym czasie - najstarsze
w 1996 r., najnowsze w 2019 r. Plany miejscowe obejmujg obecnie prawie catg

14 Liczby te obejmowaty oprécz decyzji o pozwoleniu na budowe, takze w niewielkim stopniu: decyzje o zmianie
pozwolenia na budowe, decyzje o pozwoleniu na rozbiérke, decyzje o odmowie pozwolenia na budowe lub
rozbiorke oraz decyzje o umorzeniu postepowania, np. w zwiazku z wycofaniem wniosku przez inwestora

15 W liczbie tej uwzgledniono przepadki, gdy decyzja o pozwoleniu na budowe obejmowata budowe nowego
pojedynczego budynku wielorodzinnego, ktory niekiedy tworzyt wraz z innymi pojedynczymi budynkami
wielorodzinnymi objetymi innymi decyzjami o pozwoleniu na budowe — zespét budynkéw wielorodzinnych,
oraz przypadki, gdy decyzja o pozwoleniu na budowe obejmowata budowe nowego zespotu budynkow
wielorodzinnych. W liczbie tej nie uwzgledniono natomiast zmian takich decyzji

16 Dz, U. 2018 poz. 2096. Dalej: kpa.
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powierzchnie miasta Marki, miasta Zabki, miasta Kobytka, miasta Zielonka
(z pominieciem terenow poligonu na terenie Zielonki), gminy Jadow, natomiast
najmniejszy procentowy udziat terenéw nim objetych wystepuje w gminie
Strachéwka. W przypadku, gdy na danym terenie obowigzywat miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, decyzje o pozwoleniu na budowe wydawane
byly w oparciu o miejscowy plan. W sytuacji braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pozwolenia na budowe wydawane byly na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

(akta kontroli str. 445)

Zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt. 1 Prawa budowlanego, przed wydaniem decyzji
o pozwoleniu na budowe, organ administracji architektoniczno-budowlanej ma
obowigzek sprawdzi¢ zgodnos¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu - w przypadku braku miejscowego planu.

Prawidtowos¢ sprawdzania zgodnosci projektu budowlanego z ustaleniami mpzp
(w tym wskaznika intensywnosci zabudowy oraz udziatu powierzchni biologicznie
czynnej) przeprowadzono na podstawie analizy trzech inwestycji polegajacych na
budowie zespotéw budynkéw wielorodzinnych, dla ktérych w latach 2015 — 2018
Starosta udzielit pozwolenia na budowe. Analizg objeto:

a) budowe 10 budynkéw wielorodzinnych (5 w etapie pierwszym' i 5 w etapie
drugim®) z ustugami w parterze i garazem podziemnym wraz z budowg
dwoch zjazdow w Zabkach;

b) budowe 5 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych stanowigcych zespot
zabudowy wielorodzinnej w Zgbkach, w tym:

- budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym
i drogq wewnetrzng pozarowg (budynek ,B")'9;

- budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym
(budynek ,C")%;

- budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym
(budynek ,D")2*;

"Decyzja nr 1348p/2015 z dnia 10 listopada 2015 r. o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu
pozwolenia na budowe pieciu budynkéw (C1,C2,C3,C4 i D1.2) z ustugami w parterze budynku C1 oraz D1.2,
garazem podziemnym, dojéciami do budynkéw, drogq pozarowa, 18 miejscami parkingowymi w terenie,
placem zabaw, zbiornikami szczelnymi na wode deszczowg oraz niezbedna infrastrukture techniczng, jako |
etap, na dziatkach nr ew. 9/3, 10/2 z obrebu 3-34 w Zabkach oraz budowe dwoch zjazdow z ul. Powstancow
na dziatce ew. nr 14/2 z obrebu 3-34 w Zabkach w ramach zamierzenia polegajacego na budowie zespotu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze oraz garazem podziemnym zlokalizowanego
pomiedzy ul. Powstaricow i ul. Andersena w Zabkach (na dziatkach ew. nr 9/3, 9/4 i 10/2 z obrebu 3-34) wraz
ze zjazdami z ul. Powstancéw i ul. Andersena (na dziatkach ew. nr 14/2i 1 z obrebu 3-34)

'8 Decyzja nr 79p/2017 z dnia 30 stycznia 2017 r. o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia
na budowe pieciu budynkow (C5,C6,C7,C8 i D3.4) z garazem podziemnym, dojsciami do budynkow, drogq
pozarowa, placem zabaw, zbiornikami szczelnymi na wode deszczowq oraz niezbedng infrastrukturg
techniczng, jako Il etap, na dziatkach ew. nr 9/14, 9/15 i 10/7 z obrebu 03-34 w Zabkach, w ramach
zamierzenia polegajacego na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w
parterze oraz garazem podziemnym zlokalizowanego pomiedzy ul. Powstafcéw i ul. Andersena w Zabkach
(na dziatkach ew. nr 9/14, 9/15, 9/16, 10/7 i 10/8 z obrebu 03-34) wraz ze zjazdami z ul. Powstaicow (na
dziatkach ew. nr9/17, 10/9 i 14/2 z obrebu 03-34)

19 Decyzja nr 53p/2016 z dnia 29 stycznia 2016 r. o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia
na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym i drogg wewnetrzng pozarowg na
dziatkach ewidencyjnych nr %, 7/3, 7/4, 12/4, 12/5 z obrebu 03-32 przy ul. R6zanej w Zabkach (budynek ,B")

2Decyzja nr 218p/2016 z dnia 17 marca 2016 r. o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia
na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym na dziatkach ewidencyjnych nr
716 112/3 z obrebu 03-32 przy ul. R6zanej w Zabkach (budynek ,C")
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- budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym
(budynek ,A")22;

- budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi
i garazem w parterze oraz garazem podziemnym i instalacji gazu (budynek
”E”)23;
c) budowe dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych szesciolokalowych
w Markach (w etapie pierwszym — budynek ,02"2 i w etapie drugim — budynek
,01725)

(akta kontroli str. 67-70, 143, 204, 241, 264, 286, 302, 332, 393, 436)

Wszystkie dziatki na ktorych zrealizowano analizowane inwestycje znajdowaty sie
na terenach objetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
Miasta Zabki uchwalonego 19 grudnia 2003 r.% i miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego potudniowej czesci Miasta Marki uchwalonego
22 kwietnia 1997 r.27, tj. na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng lub jednorodzinng. Mpzp okreslaly udziat powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, natomiast nie okreslaty
wskaznikow intensywnosci zabudowy.

(akta kontroli str. 86-89, 222, 226, 361-363)

Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe dla analizowanych trzech
inwestycji  kazdorazowo dokonywano sprawdzenia zgodnoSci  projektow
budowlanych z ustaleniami mpzp, w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej.
Obowigzujagce mpzp na terenach analizowanych inwestycji okreSlaly, ze
powierzchnia biologicznie czynna nie moze by¢ mniejsza niz 25 % powierzchni
catkowitej dziatki (dla miasta Zabki) oraz nie moze by¢ mniejsza niz 60% nowo
zabudowanych powierzchni dziatek (dla potudniowej czesci miasta Marki). Ustalono,
ze dla badanych inwestycji udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni
catkowitej dziatki wyniost odpowiednio:

a) 37,46% dla budowy 10 budynkéw wielorodzinnych z ustugami w parterze
i garazem podziemnym wraz z budowg dwodch zjazdow w Zabkach
(realizowanych w dwoch etapach);

b) 27,23% dla budowy 5 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
stanowigcych zespot zabudowy wielorodzinnej w Zgbkach;

c) 60,38% dla budowy 2 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych
szesciolokalowych w Markach (realizowanych w dwoch etapach).

21 Decyzja nr 217p/2016 z dnia 17 marca 2016 r. o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia
na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym na dziatkach ewidencyjnych nr
3/37/5 z obrebu 03-32 przy ul. R6zanej w Zgbkach (budynek ,D")

22 Decyzja nr 478p/2017 z dnia 27 kwietnia 2017 r. o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu
pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami na parterze i garazem
podziemnym na dziatkach ew. nr 12/6, 24/2 i 27/4 z obrebu 03-32 przy ul. Rézanej (r6g Powstarcow) w
Zabkach (budynek ,A")

23 Decyzja nr 26p/2017 z dnia 11 stycznia 2018 r. o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia
na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi i garazem w parterze oraz
garazem podziemnym i instalacji gazu na dziatce ew. nr 3/5 z obrebu 03-32 przy ul. R6zanej w Zabkach
(budynek ,E")

24 Decyzja nr 405pR/2016 z dnia 8 czerwca 2016 r. o zatwierdzeniu projektu i udzieleniu pozwolenia na budowe
dwoch budynkow mieszkalnych wielorodzinnych szesciolokalowych realizowang w dwoch etapach, etap | -
budynek ,02" na dziatkach ew. nr 11/1i 11/2 z obrebu 05-06 przy ul. Nauczycielskiej w Markach

25 Decyzja nr 414pR/2016 z dnia 10 czerwca 2016 r. o zatwierdzeniu projektu i udzieleniu pozwolenia na
budowe dwdch budynkow mieszkalnych wielorodzinnych szesciolokalowych realizowang w dwaéch etapach,
etap Il - budynek ,01" na dziatkach ew. nr 11/1i 11/2 z obrebu 05-06 przy ul. Nauczycielskiej w Markach

% chwata Nr 90/XVI11/03 Rady Miejskiej w Zabkach

27 Uchwata Nr XXXIX/174/97 Rady Miejskiej w Markach
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Zagospodarowanie terenu ww. inwestycji, dotyczace bilansu powierzchni
biologicznie czynnej, bylo zgodne z ustaleniami miejscowego planu zaréwno dla
catosci terenu inwestycyjnego, jak i dla poszczegoinych etapow.

(akta kontroli str. 111, 115, 237-239, 330, 373, 382)

Stosownie do postanowien art. 10 § 1 kpa Starosta zapewnit stronom czynny udziat
w kazdym stadium postepowania umozliwiajgc im, przed wydaniem decyzji
wypowiedzenie sie, co do zebranych dowodéw i materiatow. Pracownicy Wydziatu
Budownictwa, w ramach czynnosci poprzedzajacych wydawanie decyzji
o pozwoleniu na budowe badali kompletnos¢ dokumentéw, o ktérych mowa w  art.
33 ust. 2 Prawa budowlanego, a takze wydawali, na podstawie art. 35 ust. 3 Prawa
budowlanego, postanowienia naktadajace obowigzek usunigcia nieprawidtowosci
stwierdzonych w projektach budowlanych.

(akta kontroli str. 67-70, 446-447)

Uwagi i wnioski

W zwigzku z niestwierdzeniem nieprawidtowosci w zakresie objetym kontrolg
Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje wnioskoéw pokontrolnych.

Pozostate informacje i pouczenia

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

Prawo zgloszenia Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
zastrzezen prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie

do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie.

Warszawa, dnia 26 czerwca 2019.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli
Agnieszka Mazur - Sledzifiska Delegatura w Warszawie
Specjalista k.p. Dyrektor

p.o. WICEDYREKTOR
Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli
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Wojciech Wojdiechowski J







