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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IN.VII1.743.2.83.2023.AB
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 28 grudnia 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r., poz. 40
ze zm.) stwierdzam niewaznos$¢ uchwaly nr L.X1/369/2023 Rady Gminy Olszanka z dnia 27 listopada 2023 r.
w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji.

UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 27 listopada 2023 r. Rada Gminy Olszanka podjeta uchwate nr LX1/369/2023 w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji.

Zgodnie z art. 90 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym Wojt Gminy Olszanka przekazal Wojewodzie
Opolskiemu w dniu 29 listopada 2023 r. przedmiotowg uchwatg. Dodatkowo, po wezwaniu przez tutejszy
organ nadzoru, Wojt Gminy przedtozyt raport z konsultacji spotecznych, o ktérym mowa w art. 6 ust. 7 ustawy
z 9 pazdziernika 2023 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r., poz. 485 ze zm.) oraz opracowanie p.t. ,,Diagnoza
i delimitacja obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w gminie Olszanka”.

Po przeprowadzeniu czynnos$ci sprawdzajacych organ nadzoru na podstawie art. 61 § 114 ustawy z 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.) w zwigzku z art. 91 ust. 5 ustawy
o samorzadzie gminnym, zawiadomit Przewodniczacego Rady Gminy Olszanka o wszczgciu postgpowania
nadzorczego. W dniu 19 listopada 2023 r. Gmina Olszanka uzupetnita dokumentacje¢ w zakresie wskazanym we
wszczeciu postepowania nadzorczego, oraz odniosta si¢ do zarzutéw naruszenia prawa.

Po analizie uchwaly i przedtozonej dokumentacji organ nadzoru stwierdzil nastgpujace naruszenia prawa:

1. Art. 11 ust. 4 ustawy z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r., poz. 485 ze zm.) —
poprzez wyznaczenie obszarow degradowanego i rewitalizacji na mapie w skali mniejszej niz 1:5000.

Zgodnie z art. 11 ust. 4 ustawy o rewitalizacji zatacznikiem do uchwaty w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji jest mapa w skali co najmniej 1:5000, sporzadzona z wykorzystaniem
treSci mapy zasadniczej, a w przypadku jej braku — z wykorzystaniem tresci mapy ewidencyjnej, na ktorej
wyznacza si¢ obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji.

Uchwata Rady Gminy Olszanka przekazana tutejszemu organowi nadzoru 29 listopada 2023 r. zawierata
jeden zatacznik graficzny — mape okreslajaca granice obszaru zdegradowanego i obszarow rewitalizacji.
Zgodnie z § 1 ust. 2 tej uchwaly zalacznik graficzny zostal sporzadzony w skali 1:5000. Tymczasem — jak
wykazata analiza zalacznika — jego faktyczna skala wynosi okoto 1:90 000 czyli jest wielokrotnie mniejsza od
skali dopuszczonej ustawa. W konsekwencji zatacznik graficzny do kontrolowanej uchwaly nie spetnia
swojego ustawowego zadania, jakim jest okre§lenie granic obszaréw zdegradowanych i rewitalizacji. Przy tak
znacznym pomnigjszeniu mapy nie sposob bowiem odczyta¢ precyzyjnie przebiegu granic wyznaczonych
obszarow na tle granic dzialek ewidencyjnych, a takze treSci mapy zasadniczej stanowigcej podstawe
sporzadzenia zatgcznika. O uznaniu stwierdzonego naruszenia prawa za istotne zadecydowaty nast¢pujace
okolicznosci:
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Uchwata w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacja, podejmowana na
podstawie art. 8 ust. 1 ustawy o rewitalizacji, stanowi akt prawa miejscowego. Inicjuje ona wieloetapowy
proces wychodzenia ze stanu kryzysowego wyznaczonych obszardw na terenie gminy w oparciu o wspdlprace
z lokalng spolecznoscia. Juz na samym poczatku tego procesu gmina, wraz ze wskazaniem obszaréw
najbardziej dotknigtych kryzysem co najmniej w sferze spolecznej, moze wprowadzi¢ w uchwale tej
nastepujace ograniczenia:

1) na swoja rzecz prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci, nieruchomosci okreslonego rodzaju lub
okreslonych nieruchomosci — polozonych na obszarze lub wskazanych podobszarach rewitalizacji;

2) na obszarze rewitalizacji zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy, o ktorej mowa w art. 59 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dla wszystkich albo okreslonych
w tej uchwale zmian sposobu zagospodarowania terenu wymagajacych tej decyzji, w tym zmian sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, jezeli stan zagospodarowania obszaru rewitalizacji oraz
stopien jego pokrycia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wskazujg, ze nieustanowienie
zakazu moze doprowadzi¢ do niekorzystnych zmian w zagospodarowaniu obszaru rewitalizacji,
poglebiajacych niekorzystne zjawiska, o ktorych mowa w art. 9 ust. 1 ustawy o rewitalizacji.

W caly proces rewitalizacji uregulowany ustawg z 9 pazdziernika 2015 r. ustawodawca wpisat partycypacje
spoteczna, ktora obejmuje: przygotowanie, prowadzenie i oceng rewitalizacji w sposdb zapewniajacy aktywny
udziat interesariusze, w tym poprzez uczestnictwo w konsultacjach spotecznych oraz w pracach Komitetu
Rewitalizacji (art. 5 ust. 1). Trudno méwic o realizacji tego prawa w sposob okreslony w dalszych przepisach
ustawy, jesli dokument wyznaczajagcy ramy catego procesu zostaje zapisany w sposob nieczytelny dla
interesariuszy rewitalizacji. Czytelno$¢ zatgcznikéw graficznych do uchwaty ma zapewni¢ wymog okreslenia
obszaré6w zdegradowanych 1 rewitalizacji na mapach pochodzacych z panstwowego zasobu oraz
w odpowiedniej, czytelnej dla interesariuszy skali. Przepisu art. 11 ust. 4 ustawy z 9 pazdziernika 2015 r.
o rewitalizacji nie mozna zatem traktowa¢ wylacznie jako ,,normy technicznej”, bo jest on elementem
demokratycznego stanowienia prawa lokalnego. Dlatego wyznaczenie granic obszaréw zdegradowanych
i rewitalizacji w gminie Olszanka na mapie w skali mniejszej niz 1:5000 uznane zostalo za istotne naruszenie prawa.

W toku postepowania nadzorczego Gmina Olszanka przekazala tutejszemu organowi nadzoru projekt
zatgcznika graficznego do uchwaty sporzadzony na mapie w skali 1:5000, pochodzacej z panstwowego zasobu
geodezyjnego. Fakt, ze projekt kontrolowanej uchwaty sporzadzono zgodnie z wymogami prawa nie mial
jednak wptywu na zastosowang ingerencj¢ nadzorcza. Do obrotu prawnego, poprzez publikacje¢ w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Opolskiego, Gmina Olszanka wprowadzila ostatecznie uchwale obarczong istotng
wada prawnag, i to ta uchwata, a nie jej projekt, stanowitaby podstaweg dalszych dziatan podejmowanych na
podstawie ustawy z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

2. Art. 9 ust. 1, art. 10 ust. 3 oraz 11 ust. 2 ustawy z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U.
z 2021 r., poz. 485 ze zm.) - z powodu wiaczenia do obszarow zdegradowanego i rewitalizacji terenéw niezamieszkatych.

Art.9. ust. 1 ustawy o rewitalizacji stanowi: Obszar gminy znajdujacy si¢ w stanie kryzysowym z powodu
koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, w szczegdélno$ci bezrobocia, ubdstwa, przestepczosci,
wysokiej liczby mieszkancow begdacych osobami ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie
z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1062),
niskiego poziomu edukacji lub kapitatu spotecznego, a takze niewystarczajacego poziomu uczestnictwa
w zyciu publicznym i kulturalnym, mozna wyznaczy¢ jako obszar zdegradowany w przypadku wystepowania
na nim ponadto co najmniej jednego z nastgpujacych negatywnych zjawisk:

1) gospodarczych — w szczeg6lnosci niskiego stopnia przedsiebiorczosci, stabej kondycji lokalnych przedsigbiorstw
lub;

2) srodowiskowych — w szczegolnosci przekroczenia standardow jakosci srodowiska, obecnosci odpadow
stwarzajacych zagrozenie dla zycia, zdrowia ludzi lub stanu srodowiska, lub;

3) przestrzenno-funkcjonalnych — w szczegdlnos$ci niewystarczajacego wyposazenia w infrastrukturg
techniczng i spoleczng lub jej zlego stanu technicznego, braku dostgpu do podstawowych ustug lub ich niskiej
jakosci, niedostosowania rozwigzan urbanistycznych do zmieniajacych sie funkcji obszaru, niedostosowania
infrastruktury do potrzeb o0s6b ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, niskiego poziomu obstugi komunikacyjne;j,
niedoboru lub niskiej jakosci terendw publicznych, lub;
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4) technicznych — w szczegolnosci degradacji stanu technicznego obiektow budowlanych, w tym o przeznaczeniu
mieszkaniowym, oraz niefunkcjonowaniu rozwigzan technicznych umozliwiajacych efektywne korzystanie
z obiektéw budowlanych, w szczegolnosci w zakresie energooszczednosci, ochrony srodowiska i zapewnienie
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnianiu dostgpno$ci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

Obszar rewitalizacji to obszar obejmujacy catos¢ lub czgs¢ obszaru zdegradowanego, cechujacy sie
szczegolng koncentracja negatywnych zjawisk (wyzej wymienionych), na ktorym z uwagi na istotne znaczenie
dla rozwoju lokalnego gmina zamierza prowadzi¢ rewitalizacj¢ (art. 10 ust. 1 ustawy). Z przywotanych
przepisoOw jednoznacznie wynika, Ze procesem rewitalizacji moga zosta¢ objete wytgcznie obszary zabudowane
(z wyjatkami okre§lonymi w ustawie), gdyz tylko na takich obszarach mozna odnotowac ktores
z wymienionych zjawisk, a odnoszacych si¢ do stanu lokalnej spotecznosci, infrastruktury technicznej, stanu
srodowiska i przestrzeni, w ktorej ta spotecznos¢ funkcjonuje. Tymczasem kontrolowana uchwata wlaczyta do
obszaréw zdegradowanych wielohektarowe grunty rolne i le§ne, wielokrotnie przekraczajace swa powierzchnia
tereny zabudowane.

Za istotne naruszenie prawa uzna¢ nalezy w analizowanej sprawie objgcie procesem rewitalizacji
niezabudowanych gruntéw rolnych, w sktad ktorych wchodza nastepujace dziatki badz ich czgséci polozone
w sotectwie Pogorzela: 325/4, 557/7, 572/4, 392/2, 292/1, 291, 290, 289, 572/3, 325/9, 325/8, 325/5, 325/6,
179/11, 180/1, 181/1, 182/1, 183/13, 571/1, 53/2, 54/5, 54/6, 55/2, 56/2, 57/5, 58/2, 454/1. Wymienione dziatki
nie spelniaja wymogu okreSlonego w art. 10 ust. 3 ustawy o rewitalizacji: niezamieszkale tereny
poprzemystowe, w tym poportowe i powydobywcze, tereny powojskowe albo pokolejowe, na ktdrych
wystepuja negatywne zjawiska, o ktorych mowa w art. 9 ust. 1 pkl 1-4, moga wejs¢ w sklad obszaru
rewitalizacji wylacznie w przypadku, gdy dziatania mozliwe do przeprowadzenia na tych terenach przyczynia
si¢ do przeciwdziatania negatywnym zjawiskom spotecznym. Objecie rewitalizacja wymienionych dziatek nie
koresponduje ani z tre$cig 1 ani z wnioskami wyplywajacymi z ,,Diagnozy i delimitacji obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji w gminie Olszanka”.

O zakresie rozstrzygniecia nadzorczego, czyli objecia nim catej uchwaty z 27 listopada 2023 r., zadecydowato
pierwsze z wymienionych istotnych naruszen prawa.

W zwigzku z powyzZszym orzeczono jak na wstepie.
POUCZENIE

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40)
niniejsze rozstrzygnigcie moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu, za moim
posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

z up. Wojewody Opolskiego
Dyrektor
Wydziatlu Infrastruktury i Nieruchomosci

Malgorzata Katuza-Swoboda
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