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Urzad Miasta Piotrkowa Trybunalskiego', Pasaz Karola Rudowskiego 10, 97-300
Piotrkéw Trybunalski ' :

Pan Krzysztof Chojniak, Prezydent Miasta Piotrkowa Trybunalskiego, od 30 listopada
2006 r.

1. Sposob uwzglednienia w dokumentach strategicznych warunkow i dziatan
zapewniajacych tad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj.

2. Uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz ich
zmian, jako narzgdzia zapewnienia fadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju
w gminie.

3. Zapewnianie przez gminy ochrony tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju
na terenach nieobjetych MPZP oraz terenach, na ktdrych planowane byly inwestycje
na podstawie specustaw.

4. Korzystanie przez gminy z instrumentéw prawnych pozwalajacych na pozyskiwanie
srodkow finansowych zwigzanych ze wzrostem wartosci nieruchomosci, wynikajacym
z przyjetego modelu zagospodarowania przestrzeni.

Od 1 stycznia 2019 r. do 31 marca 2022 r. z wykorzystaniem dowodow
sporzadzonych przed iflub po tym okresie, jezeli dotyczyly objetej kontrolg
dziatalnosci.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

1. Joanna Nurkiewicz, doradca prawny, upowaznienie do kontroli nr LLO/91/2022
z dnia 30 maja 2022,

(akta kontroli str.1-3)

! Dalej: Urzad
2Dz. U. 22022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogolna3 kontrolowanej dziatalnosci

Miasto Piotrkow Trybunalski w dokumentach strategicznych uwzglednito warunki
i dziatania zapewniajace tad przestrzenny i zrwnowazony rozwdj. Przeprowadzona
zostata analiza uwarunkowan majacych istotny wplyw na potrzeby i moZliwosci jego
rozwoju.

Przyjete w 2006 r. Studium Uwarunkowan iKierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Piotrkowa Trybunalskiego® zawierato elementy okreslone
w art. 10 ust. 1i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennyms. Nie zostato sporzadzone jednak catosciowe ujednolicone Studium,
pomimo ze na takg konieczno$¢ wskazala Rada Miasta w uchwale z 2019 roku.
Dokonana w 2022 roku zmiana, o charakterze punktowym, dotyczyta zmiany
przeznaczenia terenu pod zabudowe ustugowg na teren pod zabudowe
mieszkaniowa. Jednoczesnie w Studium dokonano zmiany wyniku bilansu terenéw
bez zmiany parametréw stanowigcych podstawe jego obliczenia.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w ograniczonym stopniu
stanowily narzedzie zapewnienia tadu przestrzennego. Na obszarze Miasta wystapito
niskie pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego®, wedtug
stanu na dzien 31 marca 2022 r. obejmowaty one obszar 29,5 % jego powierzchni.
Nie przystapiono do sporzadzenia plandéw dla niemal 60% obszarow, wskazanych
w Studium na podstawie art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu jako te, dla ktorych
Miasto zamierzafo je sporzadzic.

W planach miejscowych okreslone zostaty lokalne zasady i wymogi stuzace ochronie
tadu przestrzennego, niemniej cze$¢ wskaznikow zagospodarowania terenu
okreslonych w MPZP nie odpowiadata ustaleniom Studium w tym zakresie.

Gmina podjefa skuteczne dziatania, aby nowe inwestycje mieszkaniowe realizowane
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu zapewniaty
kontynuacje w zakresie funkcji oraz cech architektonicznych i urbanistycznych
istniejacej juz zabudowy. Wydane decyzie w 57% dotyczyly terendw
nieprzeznaczonych w Studium pod zabudowe mieszkaniowg, rozproszonych na
obszarze Miasta.

Dla terendw pod zabudowe mieszkaniowa i ustugowq stworzono warunki prawne do
ustalania optat planistycznych. Jednocze$nie, dla terendéw przeznaczonych przede
wszystkim pod komunikacje oraz terendw zielonych w 12 z 17 uchwatach w sprawie
planéw miejscowych nie zostaly okreslone stawki procentowe optaty planistycznej
wbrew postanowieniom art. 15 ust.2 pkt 12 ustawy o planowaniu.

Miasto w ograniczonym stopniu korzystato z instrumentéw prawnych pozwalajacych
na pozyskiwanie $rodkow finansowych zwigzanych ze wzrostem wartosci
nieruchomosci. Kazdorazowo podejmowane byly dziatania celem dokonania wyceny
wzrostu warto$ci nieruchomosci, jednak we wszystkich siedmiu przypadkach
zakonczonych wydaniem decyzji ostatecznej nie stwierdzono podstaw do ustalenia
oplaty. Nie zapewniono skutecznego narzedzia weryfikacji terminowosci
i kompletnosci analizy wypiséw z aktéw notarialnych dotyczacych zbycia
nieruchomosci. We wszystkich przypadkach wszczecie z urzedu postgpowania
w sprawie ustalenia oplaty planistycznej nastapito ze znacznym opdznieniem
tj. w czterech przypadkach po uptywie niemal dwoch miesiecy a w jednym
18 miesiecy od daty wptywu wypisu do Urzedu.

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo oceng w formie opisowe;.
4 Aktualizowane w roku 2011, 2016, 2017 i 2022

5Dz.U. 22022 . poz. 503, dalej: ustawa o planowaniu

& Dalej: plan miejscowy lub MPZP
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lll.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe’ kontrolowanej dziatalno$ci

1. Sposdb uwzgledniania w dokumentach
strategicznych warunkow i dziatan zapewniajacych
tad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj

1.1. Zadania w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
projektowania  urbanistycznego i architektonicznego na terenie  Piotrkowa
Trybunalskiego powierzone zostaty jednostce budzetowej pod nazwa Pracownia
Planowania Przestrzennego®.

Kierunki rozwoju spofecznego, gospodarczego i przestrzennego Miasta okreslone
zostaly w Strategii Rozwoju Miasta Piotrkéw Trybunalski 20209, uchwalonej na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym'® oraz art. 19 ust. 3b ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach
prowadzenia polityki rozwoju'!, w ktorej wczesci dotyczacej uwarunkowan
wynikajacych z czynnikow wewnetrznych odwolano sie do zapisow Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W ramach Filaru
Przestrzen i Infrastruktura Celu Strategicznego Rozwj innowacyjnej i konkurencyjnej
gospodarki oraz zwigkszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej miasta wskazano cel
operacyjny Zréwnowazony rozwdj miasta i fad przestrzenny oraz kierunki dzialan.
Jako jeden ze wskaznikow, odpowiadajacych celom strategicznym przyjeto Odsetek
powierzchni Miasta objetej miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Warto$¢ stopnia realizacji wskaznika na koniec 2018 r. wynosita 24,14% a na koniec
2020 r. 25,48%"2.

W dniu 30 marca 2022 r. przyjeta zostala Strategia Rozwoju Miasta Piotrkéw
Trybunalski 2030%3. Uchwalenie dokumentu poprzedzone zostato uchwatg Rady
Miasta Piotrkowa Trybunalskiego w sprawie okreslenia szczegdlowego trybu
i harmonogramu  opracowania projektu Strategii Rozwoju Miasta - Piotrkéw
Trybunalski 2030™, w tym trybu jej konsultacji, o ktérych mowa w art. 6 ust. 3 ustawy
o zasadach prowadzenia polityki rozwoju. W Strategii zawarto wnioski z diagnozy
sytuacji przestrzennej, wskazujace na zwiekszona liczbe wydanych w latach 2016-
2020 decyzji o warunkach zabudowy oraz pozwoler budowlanych, koniecznosé
zapewnienia spojnego systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego
Miasta, przeciwdziatania pojawiajacym sie zagrozeniom w zakresie naruszania
zdefiniowanej tkanki i przestrzeni Miasta oraz kontynuowanie systematycznych
dziatan w zakresie aktualizacji obowigzujacych i opracowywania nowych MPZP oraz
wprowadzenie dobrych praktyk projektowych w zakresie obiektéw kubaturowych
i architektonicznych, a takze likwidowanie istniejacych barier architektoniczno-
urbanistycznych. Wsrod celow strategiczne wskazano cel strategiczny /: Inteligentny

T Oceny czastkowe to oceny dzialalnodci w poszczegdinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze byc
sformulowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

8 Uchwata nr XVIIl / 260 / 04 Rady Miasta w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 24 marca 2004 r. w sprawie utworzenia jednostki
budzetowej pod nazwa ,Pracownia Planowania Przestrzennego® i przyjecia jej statutu (ze zm.)
https:/www.ppp.piotrkow.4bip.plfindex.php?idg=3&id=17&x=15

9 Uchwata nr Ill/22/14 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 22 grudnia 2014 1.
https://www.bip.piotrkow.pl/upload/20150107 135728ur3iml58qudf pdf

10 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (1. Dz. U. z 2022 r. poz. 559 ze zm.).

"' Ustawa z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju (. Dz. U. z 2021 r. poz. 1057 ze zm.).

12 Sprawozdanie ze Strategii Rozwoju Miasta Piotrkow Trybunalski 2020 na dzien 31.12.2020 r.
h_ttps://www.piotrkow.pl/qog&da_rka-ﬂ1/Droqramv-i-strateqie-t238/strategia-giotrkow-2020-3239/sgrawozdania-ze-strategii-
rozwoju-Miasta-piotrkow-trybunalski-2020-na-dzien-31.12.2020r.-117225

3 Uchwata Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego nr XLIX/626/22 z dnia 30 marca 2022 r.
https://www bip.piotrkow.pl/index.php?idg=3&id=188x=75&y=1

" Uchwala Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego nr XXX1/432/20 z dnia 21 grudnia 2020 r.
hitps://www.bip piotrkow.plfindex.php?idg=15&id=19958x=20&y=87
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https://www.ppp.piotrkow.4bip.pl/index.php?idg=3&id=17&x=15
https://www.bip.piotrkow.pl/upload/20150107135728ur3iml58gudf.pdf
https://www.piotrkow.pl/gospodarka-t71/programv-i-strategie-t238/strategia-piotrkow-2020-a239/sprawozdania-ze-strategii-rozwoiu-Miasta-piotrkow-trybunalski-2020-na-dzien-31.12.2020r.-r17225
https://www.bip.piotrkow.pl/index.php?idg=3&id-18&x=75&v=1
https://www.bip.piotrkow.pl/index.php7idg-15&id=1995&x=20&y-87
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i zrdwnowazony rozwéj przestrzeni miejskiej, celu operacyjnego 1.1 Uporzgdkowana
gospodarka przestrzenna podstawq stabilnego rozwoju przestrzeni miejskiej
i narzedziem zapobiegania suburbanizacji oraz kierunki dziatan. Strategia zawierata
rowniez ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki
przestrzenne;.

1.2. Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Piotrkowa Trybunalskiego przyjete zostato Uchwalg nr XLIX/837/06 Rady Miasta
Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 29 marca 2006 r.13.

Ostatni przeglad aktualnosci Studium i planéw miejscowych przeprowadzony zostat
w 2018 r.'® Analiza zmian w odniesieniu do Studium wskazala na potrzebe
sporzadzenia aktualnego opracowania ekofizjograficznego, uwzgledniajacego
zmiany w zagospodarowaniu, jakie nastapily od czasu sporzadzenia tego dokumentu
tj. 2003 r. i jego aktualizacji w roku 2014. Ze wzgledu na podany w analizie zakres
proponowanych zmian i wystepujace uwarunkowania wskazano na potrzebe
sporzadzenia calosciowego ujednoliconego Studium, co jednoczesnie miato
umozliwi¢ skorelowanie polityki przestrzennej Miasta z opracowaniami o wigkszym
zasiegu, zwlaszcza Planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
{odzkiego zatwierdzonym w 2018 r., a takze opracowan, dotyczacych uktadu
drogowego i kolejowego, sporzadzanych dla potrzeb realizacji inwestycji
z wykorzystaniem $rodkéw unijnych. Umozliwi¢ miato to rowniez dostosowanie do
biezacych potrzeb wynikajacych z potrzeby weryfikacji Iub ustalenia zasad
zagospodarowania dla poszczegéinych wybranych fragmentow Miasta w celu
umozliwienia realizacji zamierzen inwestycyjnych. W analizie podkresiono,
iz powyzsze zmiany w zakresie zagospodarowania musza uwzgledniaC bilans
zabudowy i dotychczasowe ustalenia dotyczace mozliwosci uzupetnienia tego
bilansu. Wyniki przegladu przyjete zostaly w dniu 30 stycznia 2019 r. przez Rade
Miasta'?, ktora wskazata na koniecznos¢ sporzadzenia catosciowego ujednoliconego
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
Piotrkowa Trybunalskiego.

(akta kontroli str. 67-75)

W dniu 30 marca 2022 roku przyjeta zostata przez Rade Miasta zmiana Studium'®
dotyczaca zmiany przeznaczenia czesci terenu ustugowego (U) na teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) w rejonie ul. Agrestowe;?s.

(akta kontroli str.76-106)

W Studium uwzgledniono uwarunkowania wynikajace z dotychczasowego
przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu oraz stanu fadu
przestrzennego i wymogow jego ochrony.

15 hittps://www.bip piotrkow.plindex php?job=wiad&idg=158id=9088x=608y=768n_id=3424 ze zmianami przyjgtymi Uchwala nr
XIV/297/11 z dnia 30 listopada 2011 r., Uchwalg nr XXVI1/359/16 z dnia 26 pazdziernika 2016 r., Uchwata nr XLVII/566/17 2
dnia 25 pa2dziemika 2017 r. oraz Uchwata Nr XLIX/625/22 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 30 marca 2022 roku
https://www.bip piotrkow.plfindex.php?idg=3&id=15698x=758y=9

6 Na podstawie umowy nr 9/PP/2018 zawartej w dniu 18 czerwca 2018 roku na wykonanie opracowania ,Analiza zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Piotrkdw Trybunalski w latach 2014 - 2018” zawartej po przeprowadzeniu
zapytania ofertowego, za wynagrodzeniem w wysokosci 21 771 2.

17 Uchwala nr 1Y/45/19 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 30 stycznia 2019 r. w sprawie aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Piotrkowa Trybunalskiego https://www.bip.piotrkow.pl/upload/plik, 20190206 144543 uchwala 45 bip.pdf

18 Uchwata Nr XLIX/625/22 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z 30 marca 2022r.
https://www.bip piotrkow.plfindex.php?job=wiad&idg=15&id=21118x=608y=57&n_id=23699
Projekt zmiany sporzadzony zostal na mocy umowy nr 22/PP/2021 zawartej w dniu 1 pazdziernika 2021 r, zawartej po
przeprowadzeniu zapytania ofertowego, za wynagrodzeniem w wysokosci 15 000 zt.

18 Zgodnie z Uchwala nr XXXVI/492/21 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 26 maja 2021 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Piotrkowa
Trybunalskiego. Okres opracowywania aktualizacji Studium wynasit 10 miesigcy.
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W Programie Rewitalizacji dia Miasta Piotrkowa Trybunalskiego do 2023 roku2.
wyznaczony zostat obszar rewitalizacji odpowiadajacy obszarowi okreslonemu
w Studium jako teren wymagajacy rewitalizacji, obejmujacej proces przywracania
funkcji- centrotwdrczych poprzez odnowe urbanistyczng (odbudowe historycznej
tkanki miejskiej przy nadaniu jej nowych funkcji), ekonomiczng i spoteczng w celu
zwigkszenia jej atrakcyjno$ci dla mieszkaricow i inwestorow.

1.3. Postanowienia dotyczace maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na
nowa zabudowe oraz chionnosci terendw o zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej i chfonno$ci pozostatych obszaréw objetych planami migjscowymi
wprowadzone do Studium w 2016 roku2! wynosity:
a) maksymalne, w skali gminy, zapotrzebowanie na nowa zabudowe, wyrazone
w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy:
— 668 374 mZ powierzchni uzytkowej dla zabudowy mieszkaniowej.
— 1497 005 m? powierzchni uzytkowej dla zabudowy produkcyjno-
sktadowe;
— 982904 m? powierzchni uzytkowej dla zabudowy ustugowej
b} chtonno$¢ obszaru o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzenne;:
— zabudowa mieszkaniowa ogdtem - 3 371 938 m2 powierzchni uzytkowej,
w tym 95 771 m? w ramach wyznaczonych rezerw terenowych,
— Zzabudowa ustugowa - 1 477 210 m2 powierzchni uzytkowej, w tym
214 210 m2 w ramach wyznaczonych rezerw terenowych,
— zabudowa produkcyjno-sktadowa — 1 380 931 m2 powierzchni uzytkowej,
w tym 376 924 m?w ramach wyznaczonych rezerw terenowych.
¢) chlonno$é, poltozonych na terenie gminy, obszarow przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe (innych niz obszary potozone w zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej), rozumiang jako mozliwosé lokalizowania nowej
zabudowy okre$lono na
— zabudowa mieszkaniowa ogotem - 81 263 m2 powierzchni uzytkowej,
— zabudowa ustugowa - 311 142 m? powierzchni uzytkowej,
— zabudowa produkcyjno-sktadowa — 321 952 m2 powierzchni uzytkowej
Parametry te pozostaly niezmienne od czasu wprowadzenia ich w 2016 r.
Zmianie dwukrotnie ( w roku 201722 i 2022) ulegt natomiast wynik bilansu terenow,
ktory wynosit kolejno:
— zabudowa mieszkaniowa ogdlem - pierwotnie 491 339m?2, nastepnie
348 728 m? a obecnie 345 780 m2 powierzchni uzytkowe;j,
— zabudowa ustugowa - pierwotnie 457 552m2, nastepnie 329 780 m2
a obecnie 331 549 m2 powierzchni uzytkowej,
— zabudowa produkcyjno-skladowa - pierwotnie 457 552 m2, nastepnie
i obecnie 140 761m? powierzchni uzytkowej.

W analizie mozliwosci finansowania przez miasto sieci komunikacyjnych
Hinfrastruktury technicznej oraz infrastruktury spofecznej stuzacych realizacji zadan
wlasnych Miasta wskazano, ze mozliwosci finansowe Miasta sg wystarczajace
w zakresie realizacji zadar wiasnych zwigzanych z inwestycjami infrastrukturalnymi.

2 W brzmieniu przyjetym uchwatg nr XLII/549/17 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 30 sierpnia 2017 roku zmieniajaca
uchwate Nr XXVII/361/16 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 26 pazdziernika 2016 roku w sprawie przyjecia
Programu Rewitalizacji dia Miasta Piotrkowa Trybunalskiego do 2023 roku
hitps://www.bip piotrkow.pliupload/201709081418020v49ds24a34t pdf

2 Uchwala Nr XXV11/359/16 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 26 pazdziernika 2016 r.
https://www bip piotrkow.pliindex.php?idg=15&id=14828x=608y=6682=4

2 Uchwala Nr XLVII/566/17 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 25 pazdziernika 2017 r.
htps://www.bip.piotrkow plfindex.php?job=wiad&idg=15&id=15818x=608y=65&n id=17477
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https://www.bip.piotrkow.pl/upload/201709081418020v49ds24a34t.pdf
https://www.bip.piotrkow.pl/mdex.Dhp?idg=15&id=1482&x-60&y-66&z=4
https://www.bip.piotrk%25c3%25b3w.pl/index.php?iob=wiad&idg=15&id=1581&x=60&v=658n_id=17477

Stwierdzone
nieprawidtowosci

QO/"’

1.4. Dla podstawowych typéw terenéw wyréznionych ze wzgledu na sposob
uzytkowania?® okreslone zostaly w Studium indywidualne wskazniki urbanistyczne
w postaci powierzchni biologicznie czynnej (dla 12 rodzajow terenow), intensywnosci
zabudowy (dla 2 rodzajow terendw), maksymalnej wysokosci zabudowy (dla 13
rodzajow terenéw), Sredniej badz minimalnej wielkosci dziatki (dla 6 rodzajow terenu)
iich wartosci. Zgodnie z ustaleniami Studium okreslone dla poszczegoinych,
wyréznionych w zmianie Studium podstawowych typow terenéw, parametry
zagospodarowania i zabudowy w odniesieniu do miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego mialy charakter wytycznych. W miejscowych
planach sporzadzanych dla wybranych fragmentow Miasta, dopuszczono
uszczegotowienie parametrow dziatek, wysokosci obiektéw i innych cech w oparciu
o stan faktyczny i istniejace uwarunkowania wynikajace ze skali planu, znacznie
doktadniejszej niz zmiana Studium.

(akta kontroli str. 7-8)

Na terenie Miasta nie wyznaczono obszaréw, dla ktérych obowigzkowe byto
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania na podstawie przepisow
odrebnych, w tym obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci.

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:
1. Niewykonanie uchwaty Rady Miasta* stwierdzajacej konieczno$¢ sporzadzenia
catosciowego  ujednoliconego  Studium  uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Piotrkowa Trybunalskiego.

Jak wynika z wyjasnien Sekretarza Miasta przedmiotowa uchwata stwierdzata
konieczno$¢ sporzadzenia cato$ciowego ujednoliconego Studium, a zatem
opracowania, w ktorym zintegrowane zostang wszystkie dotychczasowe zmiany.
Przeprowadzona Analiza zmian nie wskazafa dezaktualizacji Studium
w krytycznych obszarach planowania przestrzennego, uniemozliwiajacych
prowadzenie racjonalnej polityki przestrzennej na drodze miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Przy wysokich kosztach sporzadzenia
nowego opracowania, oraz trudnej sytuacji finansowej Miasta, zadanie
polegajace na opracowaniu nowej edycji Studium dla Miasta Piotrkowa
Trybunalskiego nie znalazlo si¢ w zaplanowanych wydatkach budzetowych
samorzadu do roku 2021. W 2021 roku zdecydowano o przystapieniu do
krajowego programu ,Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej — SIM", przy czym
w dokumentach planistycznych brak byto terenow o odpowiednim przeznaczeniu
w zwigzku z czym dokonana zostata odpowiednia zmiana Studium stwarzajaca
mozliwo$¢ aplikacji do projektu. Nie byto mozliwe procedowanie dwoch uchwat
dotyczacych Studium: celowej, zwiazanej z projektem SIM oraz dotyczacej
calego Miasta. Obecnie procedowane zmiany systemu planowania
przestrzennego w Polsce, obejmujace m.in. zastapienie studium uwarunkowarn
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego innymi  dokumentami

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, MN/U - tereny zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej z dopuszczalng zabudowa ustugowa towarzyszaca, MR - tereny zabudowy mieszkaniowej
rezydencjonalnej, UC - ustugi o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2, U - uslugi (w tym ustugi publiczne: sluzba zdrowia,
opieka spoleczna, oéwiata i wychowanie, kultura, administracja) na wydzielonych dziatkach z duzym udzialem terendw zieleni,
U/MN - ustugi komercyjne z dopuszczalng zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna, U/Z - ustugi z duzym udzialem zieleni w
zagospodarowaniu, US - ustugi specjalne - schronisko dla psow, zaklad kamy, P - tereny zabudowy produkcyjnej , sktady,
magazyny oraz UW - koncentracja ustug i dziatalnosci gospodarczej z dopuszczeniem produkcjii na terenach
wielkopowierzchniowych, KS - tereny obstugi komunikacji samochodowej, RM - zabudowa zagrodowa
2 Jchwata nr 1Y/45/19 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 30 stycznia 2019 r.
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planistycznymi o charakterze strategicznym, wskazujg ze uzasadnionym jest
oczekiwanie na nowe rozwigzania prawne w tym zakresie.

NIK zauwaza, ze obowiazek wykonywania uchwat Rady Miasta jest ustawowym
obowigzkiem Prezydenta Miasta wynikajacym z art. 30 ust. 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym. W przypadku stwierdzenia przeszkod natury
finansowej lub formalnej, uniemozliwiajacych wykonanie uchwaly, powinien on
poinformowa¢ o nich Rade Miasta w celu ustalenia sposobu dalszego
postepowania.

(akta kontroli str.4-5, 289-308)

2. Niezweryfikowanie projektu zmiany Studium, przed przekazaniem go w roku
2022 Radzie Miasta, pod katem sposobu obliczenia zmiany wyniku bilansu
terenow, pomimo iz w dokumencie tym nie dokonano jednoczesnie zmian,
ustalonych w roku 2016, parametrow stanowiacych podstawe jego obliczenia, co
NIK ocenia jako dziatanie nierzetelne.

Jak wynika z wyjasnier Sekretarza Miasta opracowanie bilansu terenéw bylo
elementem zadania zleconego podmiotowi posiadajacemu niezbedne
doswiadczenie i uprawnienia do wykonywania prac zwiazanych z planowaniem
| zagospodarowaniem przestrzennym. Pracownia dysponuje wynikowa formg
bilansu, zawierajaca ostateczne wyliczenia i szacunki opracowanie zgodnie
z obowigzujacymi przepisami w tym zakresie, co zostato potwierdzone przez
organ nadzoru podczas opiniowania i uzgadniania projektu Studium oraz kontroli
uchwaty Rady Miasta przyjmujacej dokument. Nie przeprowadzono weryfikacji
zasadnosci dokonania zmian wyniku bilansu, gdyz zmiana Studium dotyczyta
dziatki numer 188/7 obreb 29, stanowiacej wiasnos¢ gminy Piotrkéw Trybunalski,
ktorej powierzchnia w stosunku do powierzchni obszaru catego Miasta stanowi
warto$¢ ponizej 1%.

NIK zauwaza, ze Pracownia Planowania Przestrzennego jest wyspecjalizowang
jednostka ~ Miasta  Piotrkéw  Trybunalski w  zakresie  planowania
| zagospodarowania przestrzennego, a jak wynika z orzecznictwa sadéw
administracyjnych wadliwie sporzadzony bilans moze stanowié podstawe do
wyeliminowania z obrotu prawnego uchwalonej w oparciu o niego zmiany
Studium?.  Ponadto niewykonywanie obowiazku dokonania weryfikacji
przyjmowanych opracowan moze skutkowac niegospodarnym wydatkowaniem
srodkéw publicznych.

(akta kontroli str. 6, 76-86, 289-308, 313-321)

Miasto uwzglednito w dokumentach strategicznych warunki i dziatania zapewniajace
fad przestrzenny i zréwnowazony rozwéj. Przeprowadzono analize uwarunkowan
majacych wptyw na potrzeby i mozliwosci jego rozwoju i dokonano przegladu
aktualnosci Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Studium zawieralo elementy okreslone wart. 10 ust. 1 i2 ustawy o planowaniu.
Nie sporzgdzono jednak calosciowego ujednoliconego Studium, pomimo podjecia
przez Rade Miasta w 2019 roku uchwaty stwierdzajacej taka koniecznosc. Dokonujac
wroku 2022 zmiany o charakterze punktowym dotyczacej zmiany przeznaczenia
terenu na teren pod zabudowe mieszkaniowa, dokonano zmiany wyniku bilansu
terenow bez zmiany parametrow stanowigcych podstawe jego obliczenia.

Ochrona fadu przestrzennego i prawidiowy rozwéj wyodrebnionych terenow pod
zabudowg zagwarantowane zostaly m.in. poprzez: zastosowanie indywidualnych
wskaznikow urbanistycznych, opisujacych cechy i parametry przyszlego
zagospodarowania, w tym parametry zabudowy.

% Patrz: np. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 29 sierpnia 2018 r., sygn. akt IV SA/Po 439/18
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Opis stanu
faktycznego

2. Uchwalanie miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego oraz ich zmian, jako narzedzie
zapewnienia tadu przestrzennego i zrownowazonego
rozwoju w gminie

2.1. Wedtug stanu na dzien 31 marca 2022 r. planami miejscowymi objete byto
1981,2 ha, tj. 29,5 % powierzchni Miasta. W trakcie procedury planistycznej bylo
10 plandw o tacznej powierzchni 363,3 ha.

W okresie objetym kontrolg uchwalonych zostato 14 nowych planéw? dotyczacych
tacznej powierzchni 355,2 ha, zmienione zostaly 3 plany?’, powierzchnia objeta
zmiang wynosita 18 ha. Wsrod przyczyn wprowadzenia zmian znalazly sig:
konieczno$¢ uregulowania zapisow planu pozwalajacych na racjonaine

% Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendw w rejonie ulicy Wierzejskiej — ,Strzelnica” w Piotrkowie
Trybunalskim, zatwierdzony Uchwala Nr IV/49/19 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 30 stycznia 2019 roku (Dz.
Urz. Woj. Lddzkiego z dnia 20 lutego 2019 r. poz. 958). Dale;j plan nr 85.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenéw w rejonie ulic: J. Stowackiego, Kostromskiej i Belzackiej
w Piotrkowie Trybunalskim, zatwierdzony Uchwata Nr X/159/19 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 28 sierpnia
2019 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 30 wrzesnia 2019 r. poz. 5244). Dalej plan nr 86.

Miejscowy plan zagospodarowania przestizennego w rejonie ulic Podole i Malopolskiej w Piotrkowie Trybunalskim,
zatwierdzony Uchwala Nr XI1I/195/19R Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 30 pazdziernika 2019 r. (Dz. U. Woj.
Lddzkiego z dnia 22 listopada 2019 r. poz. 6165). Dalej plan nr 87.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Rolniczej, Topolowej i Szymanowskiego w Piotrkowie
Trybunalskim, przyjety Uchwalg Nr XIV/215/19 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 27 listopada 2019 roku (Dz. Urz.
Woj. Ladzkiego z dnia 17 stycznia 2020 r. poz. 331). Dalej plan nr 88.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: M. Curie — Sklodowskiej, Garbarskiej i Sulejowskiej w
Piotrkowie Trybunalskim, zatwierdzony Uchwala Nr XIV/216/19 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 27 listopada
2019 roku (Dz. U. Woj. Lodzkiego z dnia 17 stycznia 2020 r. poz. 332). Dalej plan nr 89.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Koralowej w Piotrkowie Trybunalskim, zatwierdzony
Uchwalg Nr XXI/324/20 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 27 maja 2020 roku (Dz. U. Woj. Lédzkiego z dnia 18
czerwca 2020 r. poz. 3495). Dalej plan nr 90.

Miejscowym plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Wolborskiej, Zyczliwej, Przedniej i rzeki Wierzejki w
Piotrkowie Trybunalskim zatwierdzony Uchwala Nr XXVIII/397/20 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 29
pazdziernika 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Ladzkiego z dnia 17 listopada 2020 r. poz. 6159), Dalej plan nr 91.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Sulejowskiej, Filtrowej oraz rzeki Strawy w Piotrkowie
Trybunalskim, zatwierdzony Uchwata Nr XXXI1/441/21 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 27 stycznia 2021 roku
(Dz. U. Woj. Lodzkiego z dnia 10 marca 2021 r. poz. 1086). Dalej plan nr 92.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Lodzkiej, BrzeZnickiej, Porazifiskiej oraz projektowanego
odcinka Obwodnicy Miejskiej klasy ,Z" w Piotrkowie Trybunalskim, zatwierdzony Uchwala Nr XXXV/477/21 Rady Miasta
Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 28 kwietnia 2021 r. (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego z dnia 18 czerwca 2021 r. poz. 2816). Dalej
plan nr 93.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Bosmanskiej i Kajakowej w Piotrkowie Trybunalskim,
przyjety Uchwata Nr XXXV1/491/21 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 26 maja 2021 r. (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego 2
dnia 24 czerwca 2021 r. poz. 2900). Dalej plan nr 94.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendw w rejonie ulic: Rakowskiej, Tomaszowskiej i Logistycznej
w Piotrkowie Trybunalskim, przyjety Uchwata Nr XLI/517/21 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 25 sierpnia 2021
r. (Dz. Urz. Woj. Ladzkiego z dnia 17 wrzesnia 2021 r. poz. 4299). Dalej plan nr 95.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Zyczliwej oraz rzeki Wierzejki w Piotrkowie Trybunalskim,
przyjety Uchwalg Nr XL1II/543/21 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 29 wizesnia 2021 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego
z dnia 28 pazdziemika 2021 r. poz. 4866). Dalej ptan nr 96.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Przemystowej, Lotniczej, Eryka i Krakowskie Przedmiescie
w Piotrkowie Trybunalskim, przyjety Uchwalg Nr XLV/573/21 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 24 listopada 2021
r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 29 grudnia 2021 r. poz. 6803). Dalej plan nr 97.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Stowackiego, Armii Krajowej, Szkolnej i Owocowej
w Piotrkowie Trybunalskim, przyjety Uchwala Nr XLIX/624/22 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 30 marca 2022
r. (Dz. Urz. Woj. Ladzkiego z dnia 28 kwietnia 2022 r. poz. 2353). Dalej plan nr 98.

27 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta Piotrkowa Trybunalskiego, zatwierdzony Uchwala Nr VIIl/110/2003
Rady Miejskiej w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 4 czerwca 2003 r. w sprawie zmian fragmentdw miejscowego ogdlnego planu
zagospodarowania przesirzennego Miasta Piotrkowa Trybunalskiego, dotyczacych jednostek urbanistycznych: 11.7.03R,
11.8.01R, 11.14.01R, 11.15.E3.R, 11.16.01.R. zmieniony Uchwata Nr XV1/268/20 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego
z dnia 29 stycznia 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 21 lutego 2020 r. poz. 1256). Dalej plan nr 30.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w Piotrkowie Trybunalskim obejmujacy obszar zawarty pomigdzy ulicami:
Wojska Polskiego, Zawodzie, Twardostawick i granica nieruchomosci przy ul. Twardostawickiej 35 — ul. Wojska Polskiego
200, przyjety Uchwata Nr XLIV/769/05 Rady Miasta w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 21 grudnia 2005 r. ze zm. Zmieniony
Uchwalg Nr XLIV/556/21 Rady Miasta w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 27 pazdziernika 2021 r. (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego z
dnia 22 listopada 2021 r. poz. 5436). Dalej plan nr 39.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Energetykow w Piotrkowie Trybunalskim, zatwierdzony
Uchwatg Nr XXIX/538/13 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 22 stycznia 2013 roku ze zm. Zmieniony Uchwalg Nr
XLVIII/607/22 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 23 lutego 2022 r. {(Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 15 kwietnia
2022 r. poz. 2079). Dalej plan nr 70.



zagospodarowanie, umozliwienie realizacji zabudowy i podziatu nieruchomosci,
wydzielenia uktadu komunikacyjnego drog publicznych, oraz budowy sieci
infrastruktury technicznej.

(akta kontroli str.9-11)

Powierzchnia terenow przeznaczonych pod zabudowe w Studium wynosita 1479 ha.

Powierzchnia terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa na dzien

31 marca 2022 r. w planach miejscowych wynosita 38,01 ha, co stanowito 2,57%.
(akta kontroli str.12, 313-321)

W Studium jako tereny do objecia miejscowymi planami zagospodarowania

przestrzennego zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu wskazano:

— obszar pomigdzy ul. Dworska, Sikorskiego, projektowana GP i projektowang 228,

— obszar wzdtuz torow kolejowych miedzy ul. Wojska Polskiego a projektowang
potudniowa obwodnica Miasta, dla ktorego MPZP nie zostat uchwalony2?,

— obszar po potudniowej stronie ronda ,sulejowskiego” miedzy ul. Kopemika
a Przedborska/Wodna™, dla ktérego nie zostaly wprowadzone zmiany w planie
obowiazujacym od 1999 r.

Laczna powierzchnia ww. terendw wynosita 92,8 ha. Powierzchnia terenow objeta

uchwatami o przystapieniu do sporzadzania mpzp na dzien 31 marca 2022 r. wynosifa

37,5 ha, co stanowi 40,4% facznej powierzchni terenow.

(akta kontroli str. 313-321)

Ocena aktualnosci planow migjscowych i analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy przeprowadzona zostala wraz z analiza Studium (patrz: pkt 1.2.
wystapienia). W przeprowadzonej analizie stwierdzono ze dezaktualizacja planow
miejscowych dotyczyla gtéwnie obowigzujacych zmian planu ogdinego, ktore
sukcesywnie byly zastepowane nowymi planami. Wskazano tez, iz te zmiany, dla
ktorych jeszcze nie podjeto procedury zmian powinny byty zosta¢ opracowane od
nowa ze wzgledu na ich duzy stopier ogélnosci oraz potrzebe dostosowania do
obecnie obowigzujacych przepisow z zakresu planowania przestrzennego a plany
w trakcie procedowania powinny byly by¢ sukcesywnie konczone. Rada Miasta
przyjmujac wyniki oceny wskazata na potrzebe kontynuacji prac nad aktualizacjg
| opracowywaniem miejscowych plandw zagospodarowania z uwzglednieniem
aktualnych potrzeb przestrzennego rozwoju Piotrkowa Trybunalskiego.

Prezydent Miasta w drodze zarzadzenia corocznie zatwierdzat Wieloletni Program
Sporzadzania MPZP dla Miasta Piotrkowa Trybunalskiego. Programy obejmowaly:
lata 2019 - 2022 (zarzadzenie nr 500 z 31 grudnia 2018 r.), lata 2020 — 2023
(zarzadzenie nr 475 z 19 grudnia 2019 r.), lata 2021 - 2024 (zarzadzenie nr 379z 15
grudnia 2020 r.), lata 2022 - 2025 (zarzadzenie nr 373 z dnia 29 grudnia 2021 r.).
(akta kontroli str. 107-122)

2 Objety planem przyjetym uchwala nr 1X/423/2003 z dnia 30 czerwca 2003 . (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 22 sierpnia 2003
r.. Nr 232, poz. 2172) zmieniona uchwalg nr XXVI/488/12 z dnia 31 pazdziernika 2012 . (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 14
grudnia 2012 r. poz.4519) w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Piotrkowie Trybunalskim
obejmujacego obszar zawarly miedzy liniami regulacyjnymi ulic: od potnocy: al. gen. W, Sikorskiego, od wschodu:
Projektowang 2, od poludnia: ulica projektowana Z 1/2 wraz z czescia terenu po poludniowe; stronie projektowane] ulicy Z1/2,
stanowiaca rezerwe dla rozwigzar komunikacyjnych polaczenia ulic projektowanych GP i Z, okreslonych w miejscowym
ogolnym planie zagospodarowania przestrzennego m. Piotrkowa Tryb. i ul. Belzacka oraz od zachodu: granicq dzialek o nr.
ewidencyjnych: 99/33, 99/43, 99/29, 99/30, 99/17, 99/9 w obrebie nr 29

# Dla czg$ci ktdrego podjeta zostata uchwala nr X)/218/11 Rady Miasta z dnia 31 sierpnia 2011 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw w rejonie ulicy Targowej w Piotrkowie
Trybunalskim. hitps:/www.bip piotrkow.pl/upload/20110920113704amspiSgq1km6.pdf

% Dla terenow potozonych na terenie tego obszaru od roku 1999 obowigzuje uchwata ws. zmiany fragmentow migjscowego
planu ogolnego planu zagospodarowania przestrzennego m. Piotrkowa Tryb. (jednostki urbanistyczne:10.7.£2.Z, 8.12.03.R,
8.14.01R,8.17.02R, 12.11.A1.M,4.11.E2.Z 8.2.E2.Z), (Uchwala nr XI1/246/99 z dnia 8 wrzeénia 1999), teren ten wskazany
byt w Studium od 2006 r. jako wymagajacy zmian.
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2.2. W planach miejscowych ustalone zostaty zasady ksztattowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu obejmujace: maksymalng i minimalng
intensywno$¢ zabudowy, jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej; minimainy udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej;
maksymalng wysoko$¢ zabudowy; minimaing liczbe miejsc do parkowania (mp),
wtym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa i sposéb ich realizacji; linie zabudowy i gabaryty obiektéw. Poréwnanie
zapisow Studium i MPZP wykazato ze:
a. Ustalenia zadnego z planéw nie odnosity sie do okreslonej w Studium $redniej
wielkosci dziatki. Jak wynika z wyjasnien Sekretarza Miasta zgodnie z ustawg
0 planowaniu, w zakresie parametrow nowopowstatych dziatek, obowigzkowym
ustaleniem planu miejscowego byty ,szczegétowe zasady i warunki scalania
i podziatu nieruchomosci”, za$ fakultatywnym ,minimalna powierzchnia
nowopowstatej dziatki budowlane". Plany miejscowe uchwalone w okresie
objetym kontrolg spetniaty wymagania w tym zakresie. Zapisana w Studium
srednia wielko$¢ dziatki byla postulowanym standardem zagospodarowania
terenu, do osiagniecia ktérego nalezalo stosowa przywolane wczesniej
narzedzia a wprowadzenie wymogu dotyczacego $redniej wielkosci dziatki
naruszaloby przepisy art. 15 ustawy o planowaniu.

b. W czterech przypadkach ustalona w MPZP minimalna powierzchnia biologicznie
czynna nie odpowiadata ustaleniom Studium:

— dla terenow MN - w planie nr 92 dla obszaréw 1MN, 3MN-10MN ustalono ja
na 40%, a 2MN na 25%, wobec postulowanego w Studium co najmniej 50%
udziatu w powierzchni dziatki,

— dla terenow MN/U w planie nr 92 ustalono jg na 10%, wobec postulowanego
w Studium co najmniej 40% udziatu w powierzchni dziatki,

— dlaterenéw U w planie nr 86 ustalono na 15%, w planie nr 98 na 15 %, wobec
postulowanego w Studium co najmniej 20% udziatu w powierzchni dziatki,

— dla terenéw U/MN w planie nr 95 ustalono jg na 20%, wobec postulowanego
w Studium co najmniej 30% udzialu w powierzchni dziatki.

Jak wynika z wyjasnien Sekretarza Miasta na terenie objetym planem nr 92
obowigzywat MPZP osiedla budownictwa jednorodzinnego przy Sulejowskie]
w Piotrkowie Trybunalskim®', w ktorym dla terenéw zabudowy mieszkaniowe
jednorodzinnej nie ustalony zostat minimalny wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej. Na etapie tworzenia planu miejscowego, objetego kontrola,
przeprowadzono szczegdtowa analize zagospodarowania, m.in. pod katem
wielko$ci powierzchni biologicznie czynnej dla kazdej dziatki budowlanej. Ustalono
ze parametr na poziomie 40% nie spowoduje ograniczen w zabudowie

i odpowiada typowemu dla tego osiedla sposobie zagospodarowania dziatki.

W obszarach juz zainwestowanych, w ktorych wielko$c ta znaczaco odbiega od

postulowanych w Studium, indywidualnie zastosowano inne wskazniki, przy czym,

podstawowym kryterium bylo zachowanie istniejacej zabudowy z mozliwoscig
nieznacznego jej rozszerzenia.
c. W czterech przypadkach ustalona w MPZP maksymalna wysoko$¢ zabudowy nie
odpowiadata zapisom Studium:

— MN - plan nr 92: 1MN-2MN do 11 m dla budynkéw mieszkalnych, jednak nie
wiecej niz trzy kondygnacje nadziemne, 3MN-10MN 12 m, do 15 m dia
budowli z wylaczeniem wiat i altan; wobec postulowanej w Studium

3 Przyjety uchwalg nr XXX1/521/2000 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 29 grudnia 2000 r. Dz. Urz. Woj. Lodzkiego
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maksymalnej wysoko$ci zabudowy: 10 m w najwyzszym punkcie kalenicy
dachu,

— MNMU - plan nr 92: do 12 m dla budynkéw ustugowych, ustugowo -
mieszkalnych i mieszkalnych jednorodzinnych, jednak nie wigcej niz trzy
kondygnacje nadziemne, do 15 m dla budowli z wytaczeniem wiat i altan
wobec postulowanej w Studium maksymalnej wysokosci zabudowy: 11 m
w najwyzszym punkcie kalenicy dachu,

— U - plan nr 95: maksymalna wysoko$¢ budynkow 15 m z wytaczeniem
masztow, anten i urzadzen technicznych instalowanych na dachach,
maksymalna wysoko$¢ budowli: 1U 3U - 25 m; 2U - 30 m, z wytaczeniem
wolnostojacych masztéw telekomunikacyjnych, plan nr 98 wysokosé
zabudowy: do 18 m dla budynkéw ustugowych, wobec postulowane;]
w Studium maksymalnej wysoko$ci zabudowy 12 m.

Jak wynika z wyjasnie Sekretarza Miasta jezeli maksymalna wysoko$é byta

nieznacznie wyzsza, nie zachodzita przestanka do uznania, ze dany plan

miejscowy narusza ustalenia studium w tym zakresie. Uzasadnienie takich korekt
wysokosci znajduje si¢ w ustaleniach Studium, analizie stanu istniejacego
zabudowy i zagospodarowania przeprowadzonej w toku prac planistycznych czy
konsumpcji zapisow wczesniej obowigzujacych planow migjscowych i wydanych
decyzji o warunkach zabudowy. Dla terenu objetego miejscowym planem
w rejonie ulic: Sulejowskiej, Filtrowej oraz rzeki Strawy w Piotrkowie Trybunalskim
obowiazywat plan miejscowy, ktéry w zakresie wysokosci zabudowy budynkow
mieszkalnych naktadat obowiazek nieprzekraczania wysokosci 3 kondygnacji. Na
podstawie takiego zapisu powstata zabudowa, ktérej wysokosé czesto
przekraczata 10 m. Wobec powyzszego, brak byto uzasadnienia dla ograniczanie
jej wysokosci do parametru postulowanego w Studium. Dla ustalania wysokosci
zabudowy w kazdym planie miejscowym, obejmujacym inny obszar kluczowa role
ma analiza potrzeb oraz istniejacego stanu zagospodarowania. Roznice

w parametrze wysoko$ci zabudowy szczegdlnie widoczne sg w terenach

o funkcjach ustugowych, i tak w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego terendw w rejonie ulic: Rakowskiej, Tomaszowskiej i Logistycznej

w Piotrkowie Trybunalskim w terenie 2U ustalono maksymalna wysokosé

zabudowy do 30 m, poniewaz jest on funkcjonalnie powigzany z sasiadujacym

terenem 2U/P, a nieruchomosci znajdujace sie w granicach tych terenow byly
objete jednym wnioskiem zlozonym do planu miejscowego.
(akta kontroli str.289-308)

W planach miejscowych nie ograniczano wydzielania drég publicznych, nie
rezygnowano z projektowania przestrzeni publicznych.

2.3. Opracowanie dokumentacji planistycznej powierzone zostato pracownikom
Pracowni Planowania Przestrzennego w Piotrkowie Trybunalskim, w zwiazku z czym
Miasto nie ponosito kosztéw na sporzadzenie projektow MPZP przez podmioty
zewnetrzne.

2.4. Wojewoda todzki podjat trzy rozstrzygnigcia nadzorcze dotyczace projektow

uchwat w sprawie planéw miejscowych na obszarze Piotrkowa Trybunalskiego:

— W dniu 3 grudnia 2019 r32 stwierdzajac naruszenie przepisow § 314
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie3?

% Nr PNIK-1.4131.1014.2019, stwierdzajace niewaznos¢ uchwaly Nr XI11/195/19 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia
30 pazdziernika 2019 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Podole | Malopolskiej
w Piotrkowie Trybunalskim, w czesci dotyczagej ustalen § 8 ust. 4 pkt 4 tiret pierwsze i § 8 ust. 4 pkt 5 tiret pierwsze, w
zakresie sformulowania staly”. (Dz. Urz. Woj. Ladzkiego z dnia 30 grudnia 2019 r. poz. 7308)

31, j. Dz.U.2022.1225
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w zwigzku. zart. 1 ust. 2 pkt 5iart. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu polegajace
na ustaleniu dla napowietrznych linii wysokiego napigcia stref ograniczonego
uzytkowania, w ktorej obowigzuje zakaz lokalizacji budynkow wytacznie na staty
pobyt ludzi. W pozostatym zakresie uchwata pozostata w obrocie prawnym.

— wdniu 6 listopada 2020 r.34 stwierdzajac naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy
0 planowaniu w zwiazku z art. 19 ust. 3 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami3, poniewaz w tresci ww. uchwaty nie zostaty
ustalone nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terendw znajdujacych sie w wyznaczonej na zataczniku graficznym strefy ochrony
konserwatorskiej ,B” oraz strefy obserwacji archeologicznej ,OW".

— w dniu 4 grudnia 2020 r.36 stwierdzajac naruszenie trybu i zasad sporzadzania
aktu planistycznego okreslonych w art. 28 ust. 1 w zwigzku z art. 1 ust. 1 pkt 2
iust. 2 pkt 1, art. 14 ust. 2, art. 15 ust. 2 pkt 6 i 10, art. 17 pkt 5 ustawy
o planowaniu oraz § 4 pkt 9, § 12 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego®, polegajace na nieustaleniu w tekscie
planu skomunikowania terenéw budowlanych z systemem drég publicznych,
wewnetrznej sprzeczno$ci zapiséw planu i rysunku stanowigcego zafacznik
graficzny do planu jak rowniez wadliwosci prognozy skutkow finansowych
polegajacej na objeciu nig niewtadciwych terenow

Podjete przez Rade Miasta uchwaly w sprawie przyjecia nowego lub zmiany
obowigzujacego MPZP nie byly przedmiotem zaskarzenia i roszczen
odszkodowawczych wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci.
Nie wystapity przypadki sktadania przez wiascicieli lub uzytkownikow wieczystych
wnioskow  dotyczacych braku mozliwosci lub ograniczenia mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci nieobjetych MPZP.

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Niepodjecie dziatan majacych na celu opracowanie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego dla 55,3 ha z 92,8 ha obszaréw, wskazanych
w Studium na podstawie art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy o planowaniu jako te, dla
ktorych Miasto zamierzato je sporzadzi¢.

Jak wynika z wyjasnient Sekretarza Miasta odnosnie niepodjecia prac w celu
opracowania MPZP dla obszaru wzdiuz toréw kolejowych migdzy ul. Wojska
Polskiego a projektowana potudniowa, obwodnicq tereny te, znajdujace sig
w granicach terendw zamknietych byty objete wnioskiem o zmiang Studium,
aw nastepnej kolejnosci wnioskiem o sporzadzenie planow miejscowych
sktadanych przez wiasciciela terenu - PKP.SA. Zmiana polityki wiasciciela
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami spowodowata prawdopodobnie
wygasniecie inicjatywy w zakresie zmian w dokumentach planistycznych Miasta
Piotrkowa Trybunalskiego, tym samym prace nad sporzadzeniem planow
miejscowych dla tych terenéw, nie zostaly podjete. Dla terenéw potozonych po
poludniowej stronie Ronda Sulejowskiego miedzy ul. Kopernika

3 Nr PNIK-1.4131.763.2020, stwierdzajace niewaznos¢ uchwaty Nr XXVI1/382/20 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia
30 wrzes$nia 2020 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Pereca, Garncarskiej,
Jerozolimskiej, M. Skiodowskiej - Curie i Al. Kopernika w Piotrkowie Trybunalskim, w calosci. (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego z dnia
12 listopada 2020 r. poz. 6052)

%Dz, U.22020r. poz. 282 ze zm.

3 Nr PNIK-1.4131.856.2020, stwierdzajace niewaznosé uchwaty nr XXVI1/398/20 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia
29 pazdziernika 2020 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Autostrady A1,
Podmiejskiej, Belzackiej, Dworskiej, Agrestowej, Energetykéw, Malinowej, Swierkowej i cieku wodnego Strawka w Piotrkowie
Trybunalskim, w calosci. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 8 grudnia 2020 r. poz. 6814)

3Dz. U. nr 164 poz. 1587
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a Przedborska/Wodna nie podjeto dziatai majacych na celu zmiane MPZP
21999 r., zgodnie z postanowieniami zawartymi w Studium, poniewaz czgs$¢
przedmiotowego terenu zostata zagospodarowana na mocy obecnie
obowigzujacego planu. Ponadto na znaczacej cze$ci ww. terenu nastapita
zmiana stanu wlasnoSci i nie sprecyzowano kierunku docelowego
zagospodarowania obszaru.

W ocenie NIK w przypadku zmiany potrzeb w zakresie zagospodarowania
przestrzennego nalezato dokona¢ zmiany wskazanych w Studium priorytetow
dotyczacych planéw miejscowych.

(akta kontroli str. 289-308, 313-321)

2. Przyjecie w czterech sposrod 17 plandw miejscowych wskaznikow
zagospodarowania terendw dotyczacych powierzchni biologicznie czynnej
(w planach: nr 86 dla terenow U, nr 92 dla czesci terendw MN oraz dla terendw
MN/U, nr 95 dia terenéw U/MN) oraz maksymalnej wysokosci zabudowy
(w planach: nr 92 dla terenéw MN iMN/U, nr 95 i nr 98 dla terenow U)
niezgodnych z ustaleniami Studium w tym zakresie.

Jak wynika z wyjasnien Sekretarza Miasta standardy zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktore znalazlty sie w Studium majg charakter
postulatow, a nie wiazacych ustalen dla planow miejscowych. Potwierdzaja to
dotychczas przeprowadzone procedury planistyczne, w ramach ktorych organ
nadzoru nie stwierdzit naruszenia przez uchwalane plany miejscowe ustalen
Studium w tym zakresie. Zgodnie z ustaleniami Studium Okreslone dla
poszczegolnych, wyroznionych w  zmianie Studium podstawowych typow
terenow, parametry zagospodarowania i zabudowy w odniesieniu do
migjscowych planéw zagospodarowania przestrzennego majgq charakter
wytycznych. W miejscowych planach sporzadzanych dla wybranych fragmentow
Miasta, dopuszcza sig uszczegblowienie parametréw dziatek, wysokosci
obiektow i innych cech w oparciu o stan faktyczny i istniejace uwarunkowania
wynikajace ze skali planu, znacznie doktadniejszej niz zmiana Studium.

NIK wskazuje, ze ustalenia Studium wiaza gmine przy uchwaleniu MPZP jako
aktu prawa miejscowego, ktérego ustalenia musza by¢ zgodne z ustaleniami
Studium. Wymdg, aby plan miejscowy nie naruszat ustalen Studium, jest
wymogiem ustawowym zawartym w przepisach art. 20 ust. 1 w zwiazku z art. 9
ust. 4 i art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu.

(akta kontroli str. 289-308)

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w ograniczonym stopniu
stanowity narzedzie zapewnienia fadu przestrzennego w gminie.

Wedlug stanu na 31 marca 2022 r. w niskim stopniu (29,5%) pokrywaty powierzchnig
Miasta. W okresie objetym kontrolg nie nastapit znaczacy wzrost tego wskaznika,
ktory na koniec 2018 r. wynosit 24,14%. Nie przystapiono do sporzadzenia planéw
dia niemal 60% obszaréw, wskazanych w Studium na podstawie art. 10 ust, 2 pkt 9
ustawy o planowaniu jako te, dla ktérych Miasto zamierzalo je sporzadzié.
W przypadku zmiany kierunku polityki wobec tych terenow nie zostata sporzadzona
zmiana Studium w tym zakresie.

W MPZP okreslone zostaly lokalne zasady i wymogi stuzace ochronie tadu
przestrzennego, niemniej czg$¢ wskaznikow zagospodarowania terenu okreslonych
w MPZP byta niezgodna z postanowieniami Studium.



Opis stanu
faktycznego

3. Zapewnianie przez gminy ochrony {adu przestrzennego
i zrownowazonego rozwoju na terenach nieobjetych
MPZP oraz terenach, na ktérych planowane byly
inwestycje na podstawie specustaw

3.1. Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy dotyczacych inwestycji nowego
budownictwa mieszkaniowego wynosita tacznie 403 (w tym 224 na terenach innych
niz wskazane w Studium pod zabudowe). W poszczegoinych latach okresu 2019-
2022 (I kwartat) wynosita ona odpowiednio: 143 (83), 114 (66), 133 (70) i 13 (5).
Powierzchnia dziatek objetych tymi decyzjami wynosita facznie 159,0826 ha w tym
90,9031 ha na terenach innych niz wskazane w Studium pod zabudowe.

(akta kontroli str.13)

Kontroli poddano 35 decyzji®® (po 10 wydanych w kazdym petnym roku objetym
kontrolg i 5 z 2022 r. (I kwartaf), dotyczacych nowego budownictwa mieszkaniowego
(z podziatem na mieszkaniowe jedno i wielorodzinne) wyznaczonych w Studium pod
zabudowe mieszkaniowq i poza tymi obszarami. Analiza decyzji wykazata, ze
speinione zostaly wymagania okreslone w art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu.
W decyzjach okres$lono wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku planu miejscowego wynikajace z rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 16 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym linii zabudowy;
wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu;
szerokosci elewacji frontowej; wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki; geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i ukladu
potaci dachowych). Projekty decyzji o warunkach zabudowy oraz analizy
architektoniczno-urbanistyczne zostaly sporzadzone przez osoby posiadajaca
odpowiednie uprawnienia (art. 60 ust. 4 oraz art. 5 ustawy o planowaniu) bgdace
pracownikami etatowymi jednostki.

(akta kontroli str.123-126)

Decyzje o0 warunkach zabudowy wydawane w kontrolowanym okresie miaty charakter
rozproszony, nie tworzyly skupisk w poszczegoélinych obrebach. Jak wynika
z wyjaénien Sekretarza Miasta stopien skupienia decyzji nie uzasadniat obejmowania
okre$lonych terendw planami miejscowymi. W przypadku podjecia uchwaly
0 przystapieniu do opracowania planu wszystkie wydawane decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu brane byly pod uwage dla przyjmowania
okreslonych rozwigzan planistycznych.

(akta kontroli str. 313-321)

Nie przeprowadzano analiz wplywu wydanych decyzji na bilans terenow pod
zabudowe sporzadzony na potrzeby Studium. Jak wynika z wyjasnien Sekretarza
Miasta procedura wydawania decyzji jest $cisle okreslona przepisami ustawy, ktore
to regulacje nie przewiduja sporzadzania takich analiz. Natomiast skutki wydanych
i zrealizowanych decyzji administracyjnych sa poddawane analizie, o ktorej mowa
w art. 32 ustawy o planowaniu i przedstawiane Radzie Miasta.

(akta kontroli str.313-321)

8 Decyzje: nr 11/2019, 78/2019 zmieniona decyzjg nr 115/2019, nr 159/2019, nr 189/2019 - zmieniona decyzja nr 201/2018, nr
194/2019, nr 198/2019, nr 227/2019, nr 254/2019, nr 282/2019, nr 287/2019, nr 58/2020, nr 63/2020, nr 103/2020 zmieniona
decyzja, 199/2020, nr 116/2020, nr 121/2020, nr 125/2020, nr 173/2020, nr 189/2020, nr 197/2020, nr 216/2020, nr 79/2021,
nr 80/2021, nr 83/2021 zmieniona decyzja nr 209/2021, nr 98/2021, nr 105/2021, nr 117/2021 - zmieniona decyzja nr
266/2021, nr 138/2021 - zmieniona decyzjg nr 248/2021, nr 169/20/21, nr 211/2021, ar 225/2021, nr 17/2022, nr 21/2022, nr
43/2022, nr 44/2022, nr 54/2022

33 Dz.\J. 2 2003 r. Nr 164, poz.1588.
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Nie byty prowadzone analizy pozwalajace oszacowaé przyszte koszty realizacji
inwestycji dotyczacych niezbgdnej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej dla
obszarow gdzie zagospodarowanie terenéw nastepowato na podstawie decyzji. Jak
wynika z wyjasnien Sekretarza Miasta brak jest podstawy prawnej co do koniecznosci
szacowania przysztych kosztow realizacji inwestycji dotyczacych niezbednej
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej dla terendw, dia ktorych wydawane byly
decyzje o warunkach zabudowy. Jednoczesnie w trakcie prowadzonych postepowan
administracyjnych w sprawie ustalania warunkow zabudowy inwestorzy zobowigzani
sg stosownie do art. 61 ust. 1 pkt 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym do zatgczania do wnioskéw opinii wilasciwych gestorw sieci
w sprawie mozliwosci zaopatrzenia projektowanej inwestycji w niezbedng
infrastrukture techniczng. W przypadku braku mozliwosci podtaczenia planowanej
inwestycji do miejskiej sieci infrastruktury technicznej dopuszczona jest mozliwosé
realizacji indywidualnej infrastruktury poprzez budowe studni oraz przydomowe;
oczyszczalni Sciekow.

(akta kontroli str. 313-321)

3.2. Rada Miasta Piotrkowa Trybunalskiego podjeta trzy uchwaty*0 na podstawie art.
7 ust. 4, art. 8 ust. 1-3, art. 20 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
wprzygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz  inwestycji
towarzyszacych*!. Tereny pod ww. inwestycje przeznaczone zostaly wg. Studium pod
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng i objete MPZP przyjetym uchwatg
1X/123/2003 z dnia 30 czerwca 2003 r.42 wg ktdrego tereny te przeznaczone zostaty
pod zabudowg mieszkaniowq jednorodzinna, z przeznaczeniem uzupetniajacym
wpostaci dziatalnosci ustugowej usytuowanej wbudynku mieszkalnym, pod
zabudowe mieszkaniowa z rzemiostem, z przeznaczeniem uzupetniajacym w postaci
lokalizacji ustug gastronomicznych i handlowych oraz pod zabudowe przemystowo-
produkcyjna.

Rada Miasta Piotrkowa Trybunalskiego nie podjefa uchwaly majacej na celu
wprowadzenie lokalnych standardow urbanistycznych.

3.3. Na obszarze Miasta nie byly planowane inwestycie na podstawie innych
specustaw, niz specustawa mieszkaniowa.

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

Wydawane decyzje w 57 % dotyczyly terendw nieprzeznaczonych w Studium pod
zabudowg mieszkaniowa, rozproszonych na obszarze Miasta. Gmina podjeta
skuteczne dziatania, aby nowe inwestycje mieszkaniowe realizowane na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu zapewniaty kontynuacje
w zakresie funkcji oraz cech architektonicznych i urbanistycznych istniejacej juz
zabudowy. Wydane decyzje speinialy wymagania okreslone w art. 61 ust.1 ustawy
o planowaniu oraz rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu.

40 Uchwala nr VII/82/19 z dnia 17 kwietnia 2019 r. w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycj
towarzyszacej przy zbiegu ulic Energetykow i Kasztanowej w Piotrkowie Trybunalskim (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego z dnia 22
maja 2019 r., poz. 3084), uchwala nr IX/122/19 z dnia 26 czerwca 2019 r. w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej przy ulicy Energetykow w Piotrkowie Trybunalskim. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 7 sierpnia 2019 r., poz.
4411), uchwata nr XXIV/357/20 z dnia 15 lipca 2020 r. w sprawie ustalenia lokalizagji inwestycji mieszkaniowej przy ulicy
Kasztanowej w Piotrkowie Trybunalskim. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 6 sierpnia 2020 r. poz. 4437)

4T Dz.U. 22021 r. poz. 1538

2 Patrz przypis 25
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QO/

Opis stanu
faktycznego

4. Korzystanie przez gminy z instrumentéw prawnych
pozwalajacych na pozyskiwanie  Srodkéw
finansowych zwiazanych ze wzrostem wartosci
nieruchomosci, wynikajacym z przyjetego modelu
zagospodarowania przestrzeni

4.1. Kazdorazowo po podjeciu uchwaly przez Rade Miasta o przystapieniu do
sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany sporzadzane byly prognozy
skutkow finansowych uchwalania planéw miejscowych, majace na celu wskazanie
wplywu zawartych w planie ustalen na dochody i wydatki gminy. taczna kwota
szacowanych naktadow dla 14 nowych planéw wynosita 39 175,8 tys. zt (m.in. na
wykupy gruntéw i realizacje inwestycji infrastrukturainych) a szacowanych dochodow
8470,5tys. zt (m.in. podatek od nieruchomosci, optata planistyczna, oplata
adiacencka). Prognozy dotyczace dwoch zmian MPZP nie wprowadzaly zmian
w zakresie prognozowanych wydatkéw i dochodéw#3 a jedna prognoza zaktadala
osiggniecie dochoddw w kwocie 29 tys. zt z tytulu opfat adiacenckich*.

(akta kontroli str.127-128)

Kontroli poddano prognozy finansowe sporzadzone dla pigciu projektow planowss.
Wszystkie zostaly sporzadzone przez rzeczoznawcodw majatkowych i zawieraty
charakterystyke terenu i planowanych rozwiazan, ustalenia szczegotowe dla
poszczegolnych jednostek planistycznych, prognoze skutkéw finansowych majaca
wptyw na dochody wtasne i wydatki gminy zawierajacq poréwnanie dotychczasowych
i planowanych funkgji (bez poréwnania wskaznikéw urbanistycznych), obcigzenia
finansowe, dochody gminy, analizy zmian cen rynkowych.

Trzy prognozy*6 wskazywaty na przewage planowanych dochodéw nad naktadami,
jedna prognoza*” wskazywata na konieczno$¢ poniesienia naktadow wigkszych od
prognozowanych dochodéw a jedna dotyczaca zmiany planu*® nie wykazywata
zmiany dochodéw i wydatkow. Wszystkie prognozy zawieraty wniosek, iz nie
zachodzity okolicznoci dajace podstawy do naliczenia optaty planistycznej na
analizowanym obszarze, majac na uwadze zakres projektowanych zmian.

(akta kontroli str.129-281)

4.2. Postanowienia dotyczace optat planistycznych zamieszczone zostaty w 16 z 17
podjetych uchwat. Jedna zmiana planu nie dotyczyta stawek opfat®.

Maksymalng stawke okreslong przepisami art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu,
w wysokosci 30%, ustalono dla terenow MS (plan nr 98), MW (plan nr 96), MN/U
(plany nr 88,89,92,97), ML (plan nr 97), UMN (plan nr 95), U/P (plan nr 95), UZ (plan
nr 97), KL (plan nr 97). Stawki minimalne w wysokoéci 0% ustalono dla terenow R
i E350 (zmiana planu nr 30), w wysokosci 0,1% dla terenéw KDW (plan nr 97) ZC5'!

43 Plan nr 39, plan nr 70

“ Plan nr 30

“5 Plany nr: 86, 90, 92, 95, 98

4 plan nr 86 {bilans w wysokosci 112 tys. 2. 028 2}, prognozowane dochody z tytulu podatku od nieruchomosei 239.9 tys. 2.
pragnozowane naklady z tytutu wykupu gruntow 127,9 tys., z1), plan nr 95 (bilans w wysokosci 4 679,9 tys. zi, prognozowane
dochody z tytulu oplaty adiacenckiej 417,5 tys. zI, podatku od nieruchomosci 7 250,2 tys. 2, prognozowane naklady na
realizacje ulicy Spedycyjnej 1 618,5 tys. 24, realizacje sieci wodociagowej 404,5 tys. 2, realizacjg sieci kanalizacji sanitamej
964,7 tys. zL.), plan nr 98 (prognozowane dochody z tytulu podatkow od nieruchomosci 100,1 tys., 2t)

47 Plan nr 92 (bilans -163,1 tys. z1., prognozowane naktady z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci - 6,1 tys. z1., wykup gruntow
pod drogi w trybie art. 98 ugn — 10,5 tys. 21, realizacjg $ciezki rowerowej z zielenig - 318,2 tys. z!., prognozowany dochdd z
tytulu zbycia na poprawg zagospodarowania 1716 tys. zi.)

“8 Plan nr 80

49 Plan nr 70.

% Tereny wyodrebnionych przestrzennie dolin rzecznych

51 Teren cmentarza
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(plan nr 95), ZD52 (plan nr 97), R (plan nr 97) oraz w wysokosci 1% dla terenow RL,
ZL i KDZ (plan nr 91). RL, WS KDW (plan nr 96).

W 12 sposrod 15 uchwat nie okreslono w ogdle stawki procentowej (dla czesci
terendw badz catosci), stwierdzajac w dziewieciu z nich, iz dla tych terenow brak
wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Zroznicowanie stawek wystapito w przypadku nastepujacych rodzajow terendw:

— MN-~dla ktorych ustalono stawke 30% (plan nr 88,92,93), 15% (plan nr 39), 10%
(plan nr 94), badz nie ustalono stawki (plan nr 90),

— MN/U - dla ktorych ustalono stawke 30% (plan nr 88,92,93) badz 15% (plan nr
39),

— WS -dla ktorych ustalono stawke 1% (plan nr 96), badz nie ustalono stawki (plan
nr 87, 90),

— KDZ - dla ktorych ustalono stawke 1% (plan nr 91), badz nie ustalono stawki
(plan nr 85, 86, 88, 89, 90, 93, 97),

— KDW - dia ktorych ustalono stawke 0,1% (plan nr 97), 1%( plan nr 96 badz nie
ustalono stawki (plan nr 86,88,90,92),

— ZL - dla ktorych ustalono stawke 1% (plan nr 91), badz nie ustalono stawki (plan
nr 85,90),

— RL - dla ktorych ustalono stawke 1% (plan nr 91, 96), badz nie ustalono stawki
(plan nr 90, 92).

Jak wynika z wyjasnien Sekretarza Miasta ustalanie stawek procentowych optat
planistycznych dokonywane jest indywidualnie dla kazdego planu, miedzy innymi
W oparciu o istniejace uwarunkowania przestrzenne, stan wtasnosci nieruchomosci,
skalg zmian przeznaczenia oraz uwzgledniajac stanowisko organoéw nadzorczych.
(akta kontroli str. 313-321)

4.3. W okresie objetym kontrola w Urzedzie zarejestrowanych zostato 5766 aktow
notarialnych, rejestr nie pozwalat na ustalenie ilosci wypisow z aktow dotyczacych
Zbycia nieruchomosci przekazanych na podstawie art. 37 ust. 5 ustawy o planowaniu.
Przeprowadzono osiem postepowan w sprawie ustalenia wysokoSci  opfaty
planistycznej, w pieciu przypadkach zostaty one wszczete w wyniku analizy wypisow
z aktow®. W trzech przypadkach postepowania zostaty wszczete na wniosek strony.

(akta kontroli str. 289-308,322-691)

52 Tereny ogrodkow dzialkowych
%3 Dziatka nr 7511 obreb 29 - wszczecie postgpowania w dniu 13 wrzesnia 2019, po wplynigciu w tym dniu do Pracowni wypisu
aktu notariainego zbycia nieruchomosci z dnia 11 czerwca 2019 r. (data wplywu do Urzedu 24 czerwca 2019 r.), operat
szacunkowy z dnia 25 wrzesnia 2019 r. Decyzja z dnia 25 pazdziemika 2019 r.
Dzialka nr 74/3 obreb 29 - wszczgcie postepowania w dniu 13 wrzesnia 2019 r. po wplynieciu w tym dniu do Pracowni wypisu
aktu notarialnego zbycia nieruchomosci 11 czewca 2019 r. (data wplywu do Urzedu 24 czerwca 2019 1.), operat szacunkowy
Z dnia 25 wrzesnia 2019 r. Decyzja z dnia 25 pazdziernika 2019 r.
Dzialka nr 73/4 obreb 29 - wszczgcie postepowania w dniu 13 wrzesnia 2019 . po wplynigciu w tym dniu do Pracowni wypisu
aktu notarialnego zbycia nieruchomosci 11 czerwca 2019 1. {data wplywu do Urzedu 24 czerwca 2019 1.), operat szacunkowy
z dnia 25 wrzesnia 2019 r., Decyzja z dnia 25 pazdziernika 2019 r.
Dziatki nr 68/2 i 79 obreb 29 - wszczecie postgpowania w dniu 1 czerwca 2021 r. po sprzedazy nieruchomosci ktora nastapita
w dniu 10 grudnia 2019 . {data wplywu wypisu do Urzedu 17 grudnia 2019 r.), operat szacunkowy z dnia 25 czerwca 2021 .,
Decyzja z dnia 30 czerwca 2021 r.
Dziatka nr 98/14 obreb 29 - wszczecie postepowania w dniu 13 wrze$nia 2019 . po wptynieciu w tym dniu do Pracowni wypisu
aktu notarialnego zbycia nieruchomosci 11 czerwca 2019 r. (data wplywu do Urzedu 24 czerwca 2019 r.)w trakcie
postgpowania wydane zostaly decyzje:

— 2 dnia 30 grudnia 2019 r. ustalajaca oplate w wysokosci 474 061 zt,

- zdnia 30 czerwca 2020 ustalajaca oplate w wysokosci 474 061 zt,

—  zdnia 20 kwietnia 2021 ustalajaca oplate w wysokosci 207 464 zt (wg operatu z dnia 4 stycznia 2021 r.),

—  zdnia 21 wrzesnia 2021 r. ustalajaca optate w wysokosci 290 305 zt (wg operatu z dnia 12 lipca 2021 1)
Dziafka nr 86/2, obreb 29 - wniosek strony z dnia 5 sierpnia 2019 1., operat szacunkowy z dnia 6 wrzesnia 2019 r. Decyzja z
dnia 12 wrzesnia 2019 r.
Dzialka nr 76 abreb 20 - wniosek strony z dnia 18 sierpnia 2020 1., operat szacunkowy z dnia 11 wrze$nia 2020 r. Decyzja z
dnia 16 wrzesnia 2020 r.
Dzialka nr 99/41 obreb 29 - wniosek strony z dnia 18 grudnia 2020 ., operat szacunkowy z dnia 26 stycznia 2021 r. decyzja
z dnia 2 lutego 2021 r.

®
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4.4. W przypadku wszystkich postepowan, celem dokonania wyceny wzrostu wartosci
nieruchomosci, zlecone zostato rzeczoznawcom majatkowym opracowanie operatow
szacunkowych. Oceny operatu szacunkowego pod katem formalnym dokonywat
pracownik PPP. Nie wystepowano do organizacji zawodowej rzeczoznawcéw
majatkowych o dokonanie oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu. Nie wystapity
przypadki przyjecia operatu prywatnego do okreslenia wysoko$ci oplaty planistyczne;.

(akta kontroli str. 322-691)

4.5.-4.6. W wyniku przeprowadzonych postepowan wydano siedem prawomocnych
decyzji administracyjnych (cztery w 2019 r.55, jedng w 2020 r.56, dwie w 2021 r.57)
Wszystkie postepowania umorzono. W uzasadnieniach do decyzji stwierdzono ze
wejscie planu w zycie nie wprowadzito dla przedmiotowej dziatki nowych zasad
zagospodarowania, ktore mogtyby skutkowac wzrostem wartosci nieruchomosci.
W jednym przypadku®® wiasciciel nieruchomosci skorzystat z prawa wniesienia
odwotania od decyzji wymierzajacych optate planistyczna. Wszystkie wydane w tej
sprawie decyzje zostaty uchylone przez SKO% a sprawy przekazane do ponownego
rozpatrzenia.

(akta kontroli str.14, 322-691)

4.7. Nie wystapilty przypadki przedawnienia roszczen zwigzanych z wymierzeniem
optaty planistyczne;.
(akta kontroli str. 289-308)

4.8.-4.9. Nadziert 31 marca 2022 r. nie wystepowaly nalezno$ci gminy z tytutu optat
planistycznych, nie prowadzono dziatan windykacyjnych z tego tytutu.
(akta kontroli str. 26-28)

410 - 4.11. Do Prezydenta Miasta nie wplynely wnioski dotyczace roszczen
odszkodowawczych w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego.
Informacje o braku zgloszonych, w poszczegdinych latach okresu objetego kontrola,
roszczen zwigzanych z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz o przeprowadzonych postgpowaniach
administracyjnych zmierzajacych do okreslenia naleznej gminie optaty z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci przedstawione zostaty Radzie Miasta, ktdra przyjeta
je do wiadomosci®.

(akta kontroli str.282-287)

4.12. Zrealizowanych zostalo sze$¢ inwestycji w zakresie budowy urzadzen
infrastruktury technicznej, o tacznej wartosci 1 077,93 tys. zt.
Wydanych zostato 238 decyzji o podziale nieruchomosci wydanych na podstawie
przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami6!, w tym
80w2019r.,75w2020r., 75w 2011i 8 w | kwartale 2022 r. Nie byly przeprowadzane
podstepowania w sprawie scalenia i podziatu nieruchomosci.

(akta kontroli str.30-63)

55 Decyzje dotyczyly dzialek: nr 66/2, obreb 29 - decyzja z dnia 12 wrzesnia 2019 r., nr 75/1 obreb 29 decyzja z dnia 25
pazdziernika 2019 r., nr 74/3 obreb 29 decyzja z dnia 25 pazdziemika 2019 1., nr 73/4 obreb 29 - decyzja z dnia 25 pazdziernika
2019r.

% Decyzja dotyczaca dziatki nr 76 obreb 20 — decyzja z dnia 16 wrzesnia 2020 r.,

57 Decyzje dotyczyly dziatek nr 99/41 obreb 29 - decyzja z dnia 2 lutego 2021 r., nr 68/2i 79 obreb 29 - decyzja z dnia 30 czerwca
2021 .

58 Dziatka nr 98/14 obreb 29

5 Decyzje SKO w Piotrkowie Tryb. z dnia 21 lutego 2020 r., 19 sierpnia 2020 r., 21 czerwca 2021 1., 21 czerwca 2022 1. W trzech
pierwszych decyzjach SKO wskazywalo na brak rzeczywistego uzasadnienia faktycznego decyzji oraz brak rzeteinej oceny
operatu, pod katem uwag wniesionych do operatu, w ostatniej (po zasiggnieciu opinii wiasciwego podmiotu) na blgdy operatu
majace istotny wplyw na okreslong warto$¢ nieruchomosci.

s0 Odpowiednio na :XIX Sesji Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego 29 kwietnia 2020 r., XXXIII Sesji Rady Miasta Piotrkowa
Trybunalskiego 24 lutego 2021 r., XLVIII Sesji Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego 23 lutego 2022 ..

61 Dz.U. 22021 r. poz. 1899
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4.13. Wykonanie dochodéw z tytutu optat adiacenckich w poszczegéinych latach
okresu 2019-2022 (I kwartat) wynosito odpowiednio: 267 378,75 zt (133,69% planu),
389 054,05 zt (111,16%), 251 884,58 zt (100,75%) oraz 172 724,15 zt (34,54%).

Wysoko$¢ naliczonych opfat we wszystkich 535 wydanych decyzjach wyniosta tacznie
1190 779,57 zt, w tym713 357,47 z tytutu inwestycji infrastrukturainych (476 decyzji)
oraz 477 422,10 zt z tytutu podziatu nieruchomosci (59 decyzji). Kwota naleznosci
wymagalnych na 31 marca 2022 r. wynosita 70 882,75 zt, w tym 24 899,85 zi z tytutu
inwestycji infrastrukturalnych oraz 45 982,90 zt z tytutu podziatu nieruchomosci.
(akta kontroli str.23-25)

_ Stwierdzone W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nieprawidiowosci nastepujace nieprawidtowosci:

1. Niespetnienie wymogdw art. 15 ust 2 pkt 12 ustawy o planowaniu, poprzez
niewskazanie w 12 z 17 uchwat w sprawie planéw migjscowych stawki
procentowej optaty planistycznej. W trzech uchwatach62 zawarto stwierdzenie iz
dia terenow zaliczanych do przestrzeni publicznych, nie ustala sie stawki
procentowej. W dziewigciu uchwatach®3 zawarto stwierdzenie, iz dla terenow
objetych planem nie stwierdza sie wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Jak wynika z wyjasnien Sekretarza Miasta zapisy planéw miejscowych
w przedmiocie renty planistycznej, zawierajace ustalenia: 0%, 0,1%, ,nie ustala
sig", ,nie stwierdza sig” wzrostu wartosci nieruchomosci sa wylacznie
odpowiedzig na zmieniajace sie orzecznictwo oraz wymagania organdw nadzoru
w tym zakresie. Sa to zapisy, ktorych zadaniem jest wytacznie spetnienie
wymogow ustawowych i nie stuzg realnym procedurom naliczania tej optaty.
Stwierdzenie o braku wzrostu wartosci nieruchomosci wynika z opracowywanych
prognoz skutkow finansowych planéw oraz rozstrzygnie¢ zespotu projektowego
analizujgcego np. dotychczasowe ustalenia planu miejscowego w kontekscie
kontynuacji funkcji danego terenu. W poddanych kontroli planach miejscowych
brak jest przypadkdw, w ktérych nie zostata ustalona stawka procentowa, o ktore;
mowa w art. 36 ust 4 ustawy.

NIK podkresla, Ze zgodnie z art. 15 ust 2 pkt 12 ustawy o planowaniu ustalenie
stawki procentowej, na podstawie, ktorej ustala sie oplate jest obowigzkowym
elementem planu miejscowego. W orzecznictwie sadow administracyjnych
wskazuje sig, ze stawka zerowa renty planistyczne; jest mozliwa w sytuacji,
gdy przy tworzeniu planu mozna bezspornie ustali¢, ze w stosunku do pewnych
nieruchomosci nie moga zaistnie¢ przestanki do wymiaru tej optaty (na przyktad,
gdy nieruchomosci te nie mogaq byc zbywane). Wymaga to jednak
przeprowadzenia szczegélowej analizy nieruchomosci objetych planem
i odzwierciedlenia wynikow tej analizy w materiatach planistycznych, a takze
doktadnego okreslenia w ustaleniach planu terenow, w stosunku do ktérych
stawka zerowa zostata uchwalona®. W ocenie NIK dopuszczalne jest wiec
w uzasadnionych przypadkach ustalenie stawki zerowej jednak zaréwno
wysokoSC takiej stawki jak i uzasadnienie jej zastosowania winno zosta¢
zamieszczone w planie migjscowym.

(akta kontroli str.289-308)

€ Plan nr 94 dla terenu ZU oraz dla terenéw KDL, KDD, plan nr 95 dla terenéw KDL i KDS, plan nr 97 dla terenu KDZ

8 Dotyczylo to terendw: MN (plan nr 90), U (plan nr 90), KS (plan nr 88), KO (plan nr 87), KDD (plany nr 85,86,88.89.90,
92,93,98), KDL (plany nr 80, 92), KDW (plan nr 88) KDZ {plan nr 88) KX (ptan nr 86), KP (plany nr 86, 92, 93, 98), E (plan nr
88, 92, 98), ZP (plan nr 89), ZU (plan nr 86, 88, 92, 93).

& Patrz: Wyrok NSA z 6 maja 2010 r., sygn. akt Il OSK 424/10
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2. Niezapewnienie skutecznego mechanizmu biezacej analizy wypisow z aktow
notarialnych dotyczacych zbycia nieruchomosci, przekazywanych przez
kancelarie notarialne zgodnie z art. 37 ust. 5 ustawy o planowaniu, co NIK ocenia
jako nierzetelne.

Jak wynika z wyjasnien Sekretarza Miasta Miasto Piotrkéw Trybunalski
przesytane przez Kancelarie Notarialne odpisy i wypisy z aktéw obarczone sg
wieloma niewiadomymi (brak przepisu, ktory stanowit podstawe wysytki, brak
adresata (starosta, prezydent Miasta), bledne oznaczenia ,wypis” lub ,odpis”.
W Urzedzie przyjeto praktyke polegajaca na skanowaniu kazdego aktu
notarialnego wplywajacego do Urzedu Miasta, zapisywaniu zeskanowanych
aktow na serwerze w strukturze katalogowej z podziatem na poszczegolne lata
i zapewnieniu biezacego dostepu wszystkich komérek/jednostek ktore sa
zainteresowane trescig aktéw do odpowiednich katalogéw a nastepnie
przekazywaniu papierowych wersji do Referatu Geodezji, Kartografii i Katastru.
(kazdy akt notarialny na podstawie przepisow ustawy Prawo geodezyjne
i kartograficzne  skutkuje przeprowadzeniem postepowania w  sprawie
aktualizacji Ewidencji Gruntéw i Budynkow i wiaczany jest do akt sprawy. Dla
potrzeb realizacji zadan wynikajacych z przepiséw ustawy o planowaniu
wystarczajacy jest dostep do cyfrowej tresci aktu. W przypadku koniecznosci
wszczecia postepowania w sprawie ustalenia oplaty planistycznej papierowa
wersja wypisu przekazywana byta na wniosek PPP. Od 2022 roku wprowadzono
zmiany porzadkujace obieg aktow notarialnych. W pazdzierniku 2021 r.
wystapiono do Kancelarii Notarialnych, przesytajacych najwigksza ilos¢ aktow do
Urzedu, z prosba o: przesylanie dwoch egzemplarzy aktow, zgodnie
z obowiazujacymi przepisami, jednoznaczne oznaczanie podstawy prawnej
przesytania aktu, jednoznaczne oznaczanie adresata aktu, prawidtowe
oznaczanie dokumentow (wypis/odpis), przesylanie wypisow z aktow
bezposrednio na adres Pracowni Planowania Przestrzennego. W przypadku
niejednoznacznego oznaczenia adresata aktu pracownik Referatu Geodezj,
Kartografii i Katastru kontaktuje si¢ z Kancelaria w celu wyjasnienia, czy
przestane zostang dwa egzemplarze aktu. Akty przestane do Urzedu Miasta na
podstawie ustawy o planowaniu przekazywane sg do Pracowni Planowania
Przestrzennego przez Biuro Planowania Rozwoju Miasta. W Urzedzie Miasta
nadal odbywa sie skanowanie wszystkich aktow wedlug procedury i Pracownia
Planowania Przestrzennego ma mozliwos¢ weryfikacji iloSciowej aktow
notarialnych.

W ocenie NIK obowigzujace do 2022 r. rozwigzania nie zapewniaty biezacej
analizy wptywajacych do Urzedu wypiséw. Zwioka wystapita w przypadku
analizy wszystkich wypisow, ktére skutkowaly wszczeciem postgpowania
w sprawie ustalenia optaty planistycznej. W czterech przypadkach®® nastapito
ono po uptywie niemal dwdch miesiecy a w jednymé 18 miesiecy od daty wptywu
wypisu do Urzedu.

(akta kontroli str. 289-308, 348, 374, 400-401, 478, 504-505)

3. Nieprowadzenie rejestru wypisow z aktéw notarialnych wptywajacych do PPP
wsposob  umozZliwiajacy  weryfikacje  terminowosci i kompletnosci
przeprowadzanych analiz pod katem objecia nieruchomosci bedacych
przedmiotem zbycia obowiazkiem opfaty planistycznej, co NIK ocenia jako
nierzetelne.

65 Postepowania zostaly wszczete w dniu 13 wrze$nia 2019 po wplynigciu do PPP wypisow z aktw, ktore wplynely do Urzedu
w dniu 24 czerwca 2019 +.
6 Postepowanie zostato wszczete 1 czerwca 2021 podczas gdy wypis z aktu wptynaj do Urzedu w dniu 17 grudnia 2019 .
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OCENA CZASTKOWA

Whioski

Jak wynika z wyjasnien Sekretarza Miasta wplywajace do Pracowni Planowania
Przestrzennego wypisy aktéw notarialnych sa niezwlocznie sprawdzane,
w pierwszej kolejnosci pod katem rodzaju umowy cywilnoprawnej, bedacej
trescig aktu. Dalszej analizie podlegaja tylko akty notarialne dotyczace zbycia
nieruchomosci gruntowej. Analiza polega na ustaleniu stron transakcji, oraz za
pomoca ~Systemu Informacji Przestrzennej lokalizacji  przestrzenne;j
nieruchomosci z uwzglednieniem jej polozenia w rejonach Miasta objetych
planami migjscowymi. W przypadku lokalizacji nieruchomosci w takim obszarze,
sprawdzana jest data wejScia w zycie tego dokumentu. W dalszej analizie brane
sq pod uwage nieruchomosci objete miejscowym planem, ktory wszedt w zycie
przez uptywem 5 lat od dnia zawarcia aktu notarialnego i dopiero dla takich
transakcji wszczynane jest postepowanie administracyjne, zmierzajace do
ustalenia naleznej Gminie Piotrkow Trybunalski optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci.

W ocenie NIK brak mozliwosci weryfikacji terminowosci i kompletnosci
przeprowadzanych analiz wypisow z aktow notarialnych rodzi ryzyko
przedawnienia roszczer zwigzanych z wymierzeniem opfaty planistycznej,
w przypadku gdy analiza wskazujaca na potrzebe wszczecia postepowania
zostanie przeprowadzona po uptywie 5 lat od dnia, w ktorym plan miejscowy albo
jego zmiana staly sie obowiazujace.

(akta kontroli str. 289-308)

Dla terenéw pod zabudowe mieszkaniowa i ustugowa stworzono warunki prawne do
ustalania opfat planistycznych, natomiast w przypadku terenow przeznaczonych
przede wszystkim pod komunikacje w 12 z 17 uchwat w sprawie MPZP nie zostaty
okreslone ich stawki procentowe wbrew postanowieniom art. 15 ust.2 pkt 12 ustawy
0 planowaniu.

Miasto w ograniczonym stopniu korzystato z instrumentow prawnych pozwalajacych
na pozyskiwanie S$rodkéw finansowych zwiazanych ze wazrostem wartosci
nieruchomosci. Dokonywano wyceny wzrostu wartosci nieruchomosci. jednak we
wszystkich przypadkach postepowarn zakoriczonych wydaniem decyzji ostateczne;j,
nie stwierdzono podstaw do ustalenia opfaty.

Nie zapewniono skutecznego narzedzia weryfikacji terminowosci i kompletnosci
analizy wypisow z aktéw notarialnych dotyczacych zbycia nieruchomosci.
We wszystkich przypadkach wszczecie z urzedu postgpowania w sprawie ustalenia
opfaty planistycznej nastapito ze znacznym opéznieniem tj w czterech przypadkach
po uptywie niemal dwdch miesiecy a w jednym 18 miesiecy od daty wplywu wypisu
do Urzedu.

Rokrocznie Miasto uzyskiwalo natomiast powyzej 100% planowanych dochodow
Z tytutu optat adiacenckich.

IV. Wnioski

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

1. Podjecie dziatan w celu zapewnienia aktualnosci i zgodnosci dokumentéw
planistycznych dotyczacych planowania i zagospodarowania przestrzennego.

2. Zapewnienie mechanizmu  weryfikacji terminowosci | kompletnosci
przeprowadzanych analiz wypiséw z aktow notarialnych zbycia nieruchomosci
pod katem obowigzku ustalania optaty planistycznej.
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Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo 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 zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w todzi. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart.61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
Zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaé Najwyzsza lzbe Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodijecia tych dziatar.

Wprzypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

todz,0wrzesnia 2022 .
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi
Kontroler Dyrektor
Joanna Nurkiewicz Piotr Walczak

Doradca prawny
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