WOJEWODA OPOLSKI

Opole, 6 grudnia 2023 r.
IN.VI1.743.2.70.2023.AB

Przewodniczacy Rady Miejskiej

w Ujezdzie

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¢ uchwaty nr LXIV.428.2023 Rady Miejskiej w Ujezdzie z 30
pazdziernika 2023 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego

i obszaru rewitalizacji Gminy Ujazd.

Uzasadnienie
Na sesji w dniu 30 pazdziernika 2023 r. Rada Miejska w Ujezdzie podjeta
uchwate nr LXIV.428.2023 w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego

i obszaru rewitalizacji Gminy Ujazd.

Zgodnie z art. 90 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym Burmistrz Ujazdu
przekazat Wojewodzie Opolskiemu w dniu 6 listopada 2023 r. przedmiotowg
uchwate. Dodatkowo, po wezwaniu przez tutejszy organ nadzoru, Burmistrz Ujazdu
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
,Diagnoze stuzgcg wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na

terenie Gminy Ujazd”.

Po przeprowadzeniu czynnosci sprawdzajgcych organ nadzoru na podstawie
art. 61 § 1 i 4 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 Przewodniczgcego Rady Miejskiej w Ujezdzie o wszczeciu

postepowania nadzorczego. W dniu 29 listopada 2023 r. Gmina Ujazd uzupetnita
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dokumentacje w zakresie wskazanym we wszczeciu postepowania nadzorczego,

lecz nie odniosta sie zarzutéw naruszenia prawa.

Po analizie uchwalty i przedtozonej dokumentacji organ nadzoru stwierdzit

nastepujgce naruszenia prawa skutkujgce podjetym srodkiem nadzoru:

1. Art. 11 ust. 4 ustawy z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z
2021 r., poz. 485 ze zm.) — poprzez wyznaczenie obszaréw degradowanego

i rewitalizacji na mapie w skali mniejszej niz 1:5000.

Zgodnie z art. 11 ust. 4 ustawy o rewitalizacji zatgcznikiem do uchwaty
W sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji jest mapa
w skali co najmniej 1:5000, sporzgdzona z wykorzystaniem tresci mapy zasadniczej,
a w przypadku jej braku — z wykorzystaniem tresci mapy ewidencyjnej, na ktorej
wyznacza sie obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji. Do uchwaty w sprawie
wyznaczenia obszaréw zdegradowanego i rewitalizacji w gminie Ujazd zostato
zatgczonych 25 arkuszy map. Tylko jeden z nich zostat opisany i oznaczony jako
zatgcznik nr 1 do uchwaty Rady Miejskiej w Ujezdzie. Zatgcznik ten przedstawia na
mapie gminy obszary zdegradowane i rewitalizacji, ale jego skala nie odpowiada
wymogom art. 11 ust. 4 ustawy o rewitalizacji, gdyz jest mniejsza niz 1:5000. Kolejne
zatgczone mapy to 24 arkusze podzielonego zatgcznika nr 1. Ich skala takze nie
odpowiada wymogom przepisu ustawy o rewitalizacji, bowiem wynosi okoto 1:13 000

(czyli rébwniez jest mniejsza 1:5000).

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 wspétprace z
lokalng spotecznoscia. Juz na samym poczagtku tego procesu gmina, wraz ze
wskazaniem obszaréw najbardziej dotknietych kryzysem co najmniej w sferze
spotecznej, moze wprowadzi¢ w uchwale tej nastepujgce ograniczenia:

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

2) na obszarze rewitalizacji zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy,
o ktérej 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 wymagajgcych tej decyzji,
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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, pogtebiajgcych niekorzystne

zjawiska, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1 ustawy o rewitalizacji.

W caty proces rewitalizacji uregulowany ustawg z 9 pazdziernika 2015 r.
ustawodawca wpisat partycypacje spoteczng, ktéra obejmuje: przygotowanie,
prowadzenie i ocene rewitalizacji w sposéb zapewniajgcy 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 wyznaczajgcy ramy
catego procesu zostaje zapisany w sposéb nieczytelny dla interesariuszy
rewitalizacji, zwtaszcza przy jednoczesnym ustanowieniu prawa pierwokupu
wszystkich nieruchomosci znajdujgcych sie w wyznaczonym obszarze rewitalizaciji,
jak uczyniono to w kontrolowanej uchwale (§ 3). Czytelnos¢ zatgcznikéw graficznych
do uchwaty ma zapewni¢ wymaog okreslenia obszarow zdegradowanych i 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 traktowac¢ wytgcznie jako ,normy technicznej’, bo jest
on elementem demokratycznego stanowienia prawa lokalnego. W tym stanie rzeczy
wyznaczenie granic obszaréw zdegradowanych i rewitalizacji w gminie Ujazd na

mapach w skali mniejszej niz 1:5000 uznac¢ nalezy za istotne naruszenie prawa.

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 wigczenia do

obszarow zdegradowanego i rewitalizacji terenéw niezamieszkatych.

Art. 9. ust. 1 ustawy o rewitalizacji stanowi: Obszar gminy znajdujgcy sie w
stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, w
szczegolnosci bezrobocia, ubostwa, przestepczosci, wysokiej liczby mieszkancow
bedgcych osobami ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19
lipca 2019 r. 0o zapewnianiu dostepno$ci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz.

U. z 2020 r. poz. 1062), niskiego poziomu edukacji lub kapitatu spotecznego, a takze

niewystarczajgcego poziomu uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym, mozna
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wyznaczyc¢ jako obszar zdegradowany w przypadku wystepowania na nim ponadto
co najmniej jednego z nastepujgcych negatywnych zjawisk:
1) gospodarczych — w szczegdlnosci niskiego stopnia przedsiebiorczosci, stabej
kondycji lokalnych przedsigbiorstw lub
2) Srodowiskowych — w szczegdlnosci przekroczenia standardow jakoSci
Srodowiska, obecnosci odpadow stwarzajgcych zagrozenie dla zycia, zdrowia
ludzi lub stanu srodowiska, lub
3) przestrzenno-funkcjonalnych — w szczegolnosci niewystarczajgcego
wyposazenia w infrastrukture techniczng i spoteczng lub jej ztego stanu
technicznego, braku dostepu do podstawowych ustug lub ich niskiej jakoSci,
niedostosowania rozwigzan urbanistycznych do zmieniajgcych sie funkcji
obszaru, niedostosowania infrastruktury do potrzeb osob ze szczegolnymi
potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami, niskiego poziomu obstugi
komunikacyjnej, niedoboru lub niskiej jakoSci terenow publicznych, lub
4) technicznych — w szczegdlno$ci degradacji stanu technicznego obiektow
budowlanych, w tym o przeznaczeniu mieszkaniowym, oraz niefunkcjonowaniu
rozwigzan technicznych umozliwiajgcych efektywne korzystanie z obiektow
budowlanych, w szczegdlnoSci w zakresie energooszczednosci, ochrony Srodowiska
i zapewnienie dostepno$ci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w
ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepno$ci osobom ze szczegdolnymi
potrzebami.

Obszar rewitalizacji to obszar obejmujgcy catos¢ lub czes$¢ obszaru
zdegradowanego, cechujacy sie szczegblng koncentracjg negatywnych zjawisk
(wyzej wymienionych), na ktérym z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego

gmina zamierza prowadzi¢ rewitalizacje (art. 10 ust. 1 ustawy).

Z przywotanych przepisow jednoznacznie wynika, ze procesem rewitalizacji
mogg zostac objete wytgcznie obszary zabudowane (z wyjatkami okreslonymi w
ustawie), gdyz tylko na takich obszarach mozna odnotowac ktéres z wymienionych
zjawisk, a odnoszacych sie do stanu lokalnej spotecznosci, infrastruktury technicznej,
stanu $rodowiska i przestrzeni, w ktorej ta spotecznos¢ funkcjonuje. Tymczasem
kontrolowana uchwata wtgczyta do obszarow zdegradowanych wielohektarowe
grunty rolne i lesne, wielokrotnie przekraczajgce swg powierzchnig tereny zabudowy
miejskiej i wiejskiej w gminie. Ten stan rzeczy rzutuje na poprawnosc
przeprowadzonej diagnozy i wyptywajgce z niej wnioski w postaci wskazanych

w uchwale obszardéw rewitalizacji. Jak wynika w tresci dokumentu p.n. ,Diagnoza
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stuzgca wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie
Gminy Ujazd” na potrzeby diagnozy stanu wyréznionych w gminie obszaréw
postuzono sie szeregiem wskaznikow (strona 17 i 18). Obok przewazajgcej liczby
danych przeliczanych na 100 mieszkancéw gminy (np. liczba przestepstw na 100
mieszkancéw), kilka odnosi sie do jednostki powierzchni — km?2 (np. liczba fatszywych
alarméw na km?). Wskazniki odnoszace sie do jednostki powierzchni, w sytuaciji gdy
w granicach danego obszaru przewazajg tereny niezabudowane, nie dajg zadnych
wiarygodnych informacji o danym zjawisku i nie pozwalajg na zobiektywizowane
poréwnywanie poszczegoélnych obszarow. Przyjecie takich wskaznikow narusza art.
4 ust. 1 ustawy o rewitalizacji, ktéry nakazuje wykorzysta¢ na potrzeby diagnozy
obiektywne i weryfikowalne mierniki i metody badawcze dostosowane do lokalnych

uwarunkowan.

Organ nadzoru nie znajduje takze uzasadnienia dla objecia procesem
rewitalizacji nastepujgcych obszarow:
— w Ujezdzie: Kanatu Gliwickiego, niezabudowanej dziatki nr 2391/21, Zalewu
— Ujazdowskiego, cmentarza.

— w Zimnej Wodce: obszaru kolejowego.

Zaden z tych obszaréw nie spetnia wymogu okreslonego w art. 10 ust. 3
Ustawy o rewitalizacji: niezamieszkate tereny poprzemystowe, w tym poportowe i
powydobywcze, tereny powojskowe albo pokolejowe, na ktorych wystepujg
negatywne zjawiska, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1 pk1 1-4, mogg wejs¢ w skfad
obszaru rewitalizacji wytgcznie w przypadku, gdy dziatania mozliwe do
przeprowadzenia na tych terenach przyczynig sie do przeciwdziatania negatywnym
zjawiskom spotecznym. Ponadto objecie rewitalizacjg wymienionych obszarow w

Ujezdzie i Zimnej Wodce nie koresponduje z trescig i wynikami ,Diagnozy”.

Sformutowanie diagnozy stanu gminy Ujazd na podstawie niezgodnych z
prawem przestanek prowadzi do objecia procesem rewitalizacji obszaréw, wobec
ktorych ustawa z 9 pazdziernika 2015 r. nie przewiduje prowadzenia zadnych dziatan
rewitalizacyjnych, t .j obszaréw na ktérych nie stwierdza sie negatywnych zjawisk

spotecznych. Stwierdzone naruszenie i w tym przypadku nalezy uznac za istotne.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak na wstepie.
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Pouczenie

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40) niniejsze rozstrzygniecie moze by¢ zaskarzone
do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Opolu, za moim posrednictwem,

w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

Z up. Wojewody Opolskiego

Malgorzata Katuza-Swoboda
Dyrektor

Wydziat Infrastruktury i Nieruchomosci

Pismo otrzymuja:
1. Przewodniczgcy Rady Miejskiej w Ujezdzie
2. A.a(EZD)
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