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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IN.VII1.743.2.92.2023.JM
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 29 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 niewazno$¢ uchwaly nr XL VI1/313/2023 Rady Gminy Zebowice z dnia 28 listopada 2023 r.
w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie gmin Z¢bowice.

UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 28 listopada 2023 r. Rada Gminy Ze¢bowice podjeta uchwate nr XLVII/313/2023 w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie gminy Z¢bowice.

Zgodnie z art. 90 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym Wojt Gminy Z¢bowice przekazal Wojewodzie
Opolskiemu w dniu 4 grudnia 2023 r. przedmiotowa uchwatg. Dodatkowo, po wezwaniu przez tutejszy organ
nadzoru, Woéjt Gminy Zebowice przedlozyt raport z konsultacji spotecznych, o ktéorym mowa w art. 6 ust. 7
ustawy z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r., poz. 485 ze zm.), ,,Diagnozg shuzaca
wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji dla Gminy Zebowice” i wniosek Wdjta Gminy
Ze¢bowice o wyznaczenie obszaru zdegradowanego 1 obszaru rewitalizacji.

Po przeprowadzeniu czynnosci sprawdzajacych organ nadzoru na podstawie art. 61 § 114 ustawy z 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.), w zwigzku z art. 91 ust. 5 ustawy
o samorzadzie gminnym, zawiadomit Przewodniczagcego Rady Gminy Ze¢bowice o wszczeciu postepowania
nadzorczego. W dniu 21 grudnia 2023 r. Gmina Ze¢bowice uzupetnita dokumentacj¢ w zakresie wskazanym we
wszczeciu postegpowania nadzorczego i odniosta sie¢ w sposob bezposredni do wszystkich zarzutow naruszenia prawa.

Po analizie uchwaty i przedtozonej dokumentacji organ nadzoru stwierdzit nastepujace naruszenia prawa
skutkujace podjetym Srodkiem nadzoru:

1. Art. 9 ust. 1, art. 10 ust. 3 oraz art. 11 ust. 2 ustawy z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U.
z 2023 r., poz. 485 ze zm.) — z powodu wiaczenia do obszaréw zdegradowanego i rewitalizacji terenow
niezamieszkatych.

Art. 9 ust. 1 ustawy o rewitalizacji stanowi: Obszar gminy znajdujacy si¢ w stanie kryzysowym z powodu
koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, w szczegélno$ci bezrobocia, ubdstwa, przestgpczosci,
wysokiej liczby mieszkancow bedacych osobami ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie
z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r.,
poz. 2240 ze zm.), 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 szczegdlnosci niskiego stopnia przedsigbiorczosci, stabej kondycji lokalnych przedsigbiorstw
lub;

2) srodowiskowych — w szczegoInosei przekroczenia standardéw jakosci srodowisk, obecnosci odpadéw stwarzajgcych
zagrozenie dla zycia, zdrowia ludzi lub stanu $rodowiska, lub;
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3) przestrzenno-funkcjonalnej — w szczego6lnosci niewystarczajacego wyposazenia w infrastrukture techniczna
i spoteczng lub jej zlego stanu technicznego, braku dostgpu do podstawowych ustug lub ich niskie jakosci,
niedostosowania rozwigzan urbanistycznych do zmieniajgcych si¢ funkcji obszaru, niedostosowania
infrastruktury do potrzeb osob ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, niskiego poziomu obstugi komunikacyjnej,
niedoboru lub niskiej jakosci terendw publicznych, lub;

4) technicznych — w szczegodlnosci degradacji stanu technicznego obiektow budowlanych, w tym o przeznaczeniu
mieszkaniowym, oraz niefunkcjonowaniu rozwigzan technicznych umozliwiajacych efektywne korzystanie
z obiektow budowlanych, w szczegodlnosci w zakresie energooszczednosci, ochrony $rodowiska
i zapewnienie dostepnosci osobom szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

Obszar rewitalizacji to obszar obejmujacy calo$¢ lub cze$¢ obszaru zdegradowanego, cechujacy sig
szczegblng koncentracjg negatywnych zjawisk (wyzej wymienionych), na ktérych z uwagi na istotne znaczenie
dla rozwoju lokalnego gmina zamierza prowadzi¢ rewitalizacje (art. 10 ust. 1 ustawy) przywotanych przepisow
jednoznacznie wynika, ze procesem rewitalizacji moga zosta¢ objete wylacznie obszary zabudowane
(z wyjatkami okreSlonymi w ustawie), gdyz tylko na takich obszarach mozna odnotowa¢ ktores
z wymienionych zjawisk, a odnoszacych si¢ do stanu lokalnej spotecznosci, infrastruktury technicznej, stanu
srodowiska 1 przestrzeni, w ktorej ta spotecznos¢ funkcjonuje. Tymczasem kontrolowana uchwata wiaczyta do
obszaréw zdegradowanych wielohektarowe grunty rolne i lesne, wielokrotnie przekraczajace swa powierzchnia
tereny zabudowy miejskiej i wiejskiej w gminie.

W odniesieniu do wyjasnien Gminy Zg¢bowice wskazujg, ze wlaczenie do obszarow zdegradowanych
terenow niezamieszkanych, takich jak grunty rolne i lesne, nie ma prawnego znaczenia tylko w sytuacji, gdy
przyjete na potrzeby diagnozy stanu gminy wskazniki nie odnosza si¢ do powierzchni wyznaczanego obszaru
zdegradowanego. Wskazniki odnoszace si¢ do jednostki powierzchni, w sytuacji gdy w granicach danego
obszaru przewazajg tereny niezabudowane, nie daja bowiem zadnych wiarygodnych informacji o danym
zjawisku i nie pozwalaja na zobiektywizowane poréwnywanie poszczegélnych obszar6w w celu wytonienia
tych, ktére zastuguja na najwigksze wsparcie w formie rewitalizacji. Poniewaz wskazniki zastosowane na
potrzeby delimitacji obszaréw zdegradowanych i rewitalizacji w gminie Zg¢bowice nie odnosza si¢ do
powierzchni obszaru zdegradowanego (w tym do powierzchnie terendw niezabudowanych), wlaczenie do
obszarow zdegradowanych teren6w niezabudowanych nie zostalo uznane przez tutejszy organ za istotne
naruszenie prawa. Inaczej jest jednak z wlaczeniem gruntéw rolnych niezabudowanych w granice obszaru
rewitalizacji.

Organ nadzoru nie znajduje uzasadnienia dla objgcia procesem rewitalizacji nastgpujacych obszardw:

- terenow rolnych na zachdd i poéinoc od znajdujacej si¢ w obszarze rewitalizacji Parafii Wniebowzigcia
NMP tj. np. dziatki nr 1003 lub 956,

- terenow rolnych i zalesionych na pétnoc i potudnie od znajdujacej si¢ w obszarze rewitalizacji drogi
gminnej ul. Murka, tj. np. dziatki nr 1091 lub 1318,

- terenéw rolnych na poéinoc i potudnie od znajdujacej si¢ w obszarze rewitalizacji drogi gminnej
ul. Bratkéw, tj. np. dziatki nr 1461 lub 1631.

Zaden z tych obszaréw nie spelnia wymogu okre$lonego w art. 10 ust. 3 ustawy o rewitalizacji:
niezamieszkate tereny poprzemystowe, w tym poportowe i powydobywcze, tereny powojskowe lub
pokolejowe, na ktérych wystepuja negatywne zjawiska, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1 pkt 1-4, moga wejs¢
w sktad obszaru rewitalizacji wylacznie w przypadku, gdy dziatania mozliwe do przeprowadzenia na tych
terenach przyczynig si¢ do przeciwdzialania negatywnym zjawiskom spotecznym. Analiza dokonana przez
tutejszy urzad wykazata, ze wymienione obszary stanowig okoto 1/3 powierzchni catego obszaru rewitalizacji.
Ze wzgledu na udzial powierzchni gruntéw niezabudowanych wiaczonych do obszaru rewitalizacji bez
podstawy prawnej, w stosunku do powierzchni catego obszaru rewitalizacji — stwierdzone naruszenie prawa
w tym przypadku nalezy uzna¢ za istotne.
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2. 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 uchwaly 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 Z¢bowice przekazana tutejszemu organowi nadzoru 1 grudnia 2023 r. zawierata jeden
zalgcznik graficzny — mape okreslajaca granice obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. Zgodnie
z opisem zawartym na zataczniku graficznym do uchwaty zostal on sporzadzony w skali 1:5000. Tymczasem —
jak wykazata analiza tego zalgcznika — jego faktyczna skala wynosi okoto 1:32 000 czyli jest kilkukrotnie
mniejsza od skali dopuszczonej ustawa. W konsekwencji zatagcznik graficzny do kontrolowanej uchwaly nie
spetlnia swojego ustawowego zadania, jakim jest okreslenie granic obszaréow zdegradowanych i rewitalizacji.
Przy tak znacznym pomniejszeniu mapy nie sposdb odczytaé precyzyjnie przebiegu granic wyznaczonych
obszaré6w na tle granic dzialek ewidencyjnych, a takze tre$ci mapy zasadniczej stanowigcej podstawe
sporzadzenia zatacznika.

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 obszaréw na terenie gminy w oparciu o wspotprace
z lokalng spoteczno$cia. Juz na samym poczatku tego procesu gmina, wraz ze wskazaniem obszaréw
najbardziej dotknietych kryzysem co najmniej w sferze spotecznej, moze wprowadzic w uchwale tej
nastepujace ograniczenia:

1) na swoja rzecz prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci, nieruchomosci okreslonego rodzaju lub
okreslonych nieruchomos$ci — potozonych na obszarze lub wskazanych podobszarach rewitalizacji — jak
postanowiono w § 2 kontrolowanej uchwaty;

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 czgsci, jezeli stan zagospodarowania obszaru rewitalizacji oraz
stopien jego pokrycia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wskazuja, 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 caty proces rewitalizacji uregulowany ustawa z 9 pazdziernika 2015 r. ustawodawca wpisal partycypacje
spoleczng, ktora obejmuje: przygotowanie, prowadzenie i ocen¢ rewitalizacji w sposob zapewniajacy aktywny
udziat interesariusze, w tym poprzez uczestnictwo w konsultacjach spotecznych oraz w pracach Komitetu
Rewitalizacji (art. 5 ust. 1). Trudno moéwié o realizacji tego prawa w sposob okreslony w dalszych przepisach
ustawy, jesli dokument wyznaczajacy ramy catego procesu zostaje zapisany w sposob nieczytelny dla
interesariuszy rewitalizacji. Czytelnos$¢ zalacznikow graficznych do uchwaty ma zapewni¢ wymog okreslenia
obszarow 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 Z¢bowice na mapie w skali mniejszej niz 1:5000 uznane zostato za istotne naruszenie prawa.

W toku postepowania nadzorczego Gmina Zgbowice przekazata tutejszemu organowi nadzoru projekt
zatgcznika graficznego do uchwaly spehiajacy wymogi ustawy o rewitalizacji. Fakt, ze projekt kontrolowanej
uchwaly sporzadzono zgodnie z wymogami prawa nie mial jednak wplywu na zastosowang ingerencje
nadzorcza. Do obrotu prawnego, poprzez publikacje w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Opolskiego,
Gmina Z¢bowice wprowadzita ostatecznie uchwale obarczong istotng wada prawnag, i to ta uchwata, a nie jej
projekt, stanowitaby podstawe dalszych dziatan podejmowanych na podstawie ustawy z 9 pazdziernika 2015 r.
o rewitalizacji.
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O zakresie rozstrzygniecia nadzorczego, obejmujacego w catosci uchwale Rady Gminy Zgbowice,
zadecydowalo drugie ze wskazanych naruszen prawa.

W zwiazku z powyzszym 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 rozstrzygni¢cie moze by¢ zaskarzone o Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu, za moim
posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

z up. Wojewody Opolskiego
Zastepca Dyrektora
Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci

Matgorzata Zagaja
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