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Tres¢ problemu.

Uzyskano decyzje o pozwoleniu na budowe dla inwestycji pn.: ,budowa budynku biurowego, przebudowa
i zmiana sposobu uzytkowania budynku istniejacego, rozbiérka budynku, ktéry petnit funkcje pomocnicza przy
myjni recznej i wadze samochodowej...” wydanej w oparciu o zapisy decyzji 0 warunkach zabudowy. W zwigzku
z koniecznoscig zmiany funkcji zwigzanej z mozliwoscig najmu pod konkretng ustuge chcemy zlozyé wniosek
o wydanie decyzji zamiennej i zatwierdzenie zmian dla inwestycji pn.: ,Budowa budynku biurowego,
przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania budynku istniejgcego, rozbidrki budynku, ktéry petnit funkcje
pomocnicza przy myjni recznej i wadze samochodowej w zakresie: zmiany ukfadu $cian w obrebie kondygnacji
parteru na ustuge medyczng (szpital jednego dnia oraz przychodnia medyczna), zmiany warunkéw p.poz. (strefy
pozarowe)”.

Zgodnie z art. 50 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie wymagajg wydania
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (a tym samym odpowiednio takze decyzji o warunkach
zabudowy) roboty budowlane: polegajacego na remoncie, montazu lub przebudowie, jezeli nie powoduja
zmiany sposobu zagospodarowania terenu i uzytkowania obiektu budowlanego oraz nie zmieniajg jego formy
architektonicznej, a takze nie sg zaliczone do przedsiewzie¢ wymagajgcych przeprowadzenia postepowania
w sprawie oceny oddzialywania na $rodowisko, w rozumieniu przepisdw o ochronie $rodowiska, albo
niewymagajace pozwolenia na budowe.

Czy w odniesieniu do powyzszego zmiana sposobu uzytkowania ,powierzchni biurowej”, ktéra zgodnie z § 3
ust. 6 Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U z dnia 7 czerwca 2019 r., poz. 1065) zaliczana jest
do ,ustug”, na ,ustuge” z zakresu ,opieki zdrowotnej”, wymaga ponownego wystapienia o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy?

Podstawa prawna:

1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. — o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022 r.,
poz. 503);

2. Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 735);
3. Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. — w sprawie oznaczeri i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy
(Dz.U. Nr 164, poz. 1589 z 2003 r.).

4. Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. — w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczqcych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U Nr 164, poz. 1588 z 2003 r., z péZn. zm.)

5. Rozporzqdzenie (WE) nr 1893/2006 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 20 grudnia 2006 r. w sprawie
statystycznej klasyfikacji dziatalnosci gospodarczej NACE Rev. 2 | zmieniajgce rozporzgdzenie Rady (EWG)
nr3037/90 oraz niektdre rozporzqdzenia WE w sprawie okreslonych dziedzin statystycznych Tekst majgcy
znaczenie dla EOG
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Dnia 31 grudnia 2003 r., zgodnie z art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. — o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennymm, zwang w dalszej czesci ,ustawa”, utracity swojg wazno$é miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, ktore zostaty uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r.
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Wobec powyzszego zgodnie z art. 50 ust. 1 - ustawy[”, w przypadku braku planu miejscowego, inwestycja celu
publicznego jest lokalizowana w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, a zgodnie
zart. 59 ust. 1 — ustawy[” ~Zmiana zagospodarowania terenu, polegajaca na budowie obiektu budowlanego
lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takie zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czedci, z zastrzeieniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw
zabudowy”.
Odnoszac sie do decyzji o warunkach zabudowy, wydanie jej, jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego
spetnienia 6 warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy :
1) art.61ust. 1pkt1 - co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie:

— kontynuacji funkcji,

— parametréw,

— cech i wskaZnikoéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy

architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2) art.61lust.1pkt2 —teren ma dostep do drogi publicznej,
3) art. 61 ust. 1 pkt3 - istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego — przy czym zgodnie z art. 61 ust. 5 ustawy, warunek uznaje sie za spetniony, jezeli wykonanie
uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawarte] miedzy wiasciwa jednostkg
organizacyjna, a inwestorem,
4) art.61ust.1pkt4 - teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i le$nych na cele nierolnicze i nielesne, albo jest ujety zgodq uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw,
ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy o ktérych mowa w art. 88 ust. 1
5) art. 61 ust. 1 pkt5 —decyzjajest zgodna z przepisami odrebnymi,
6) art.61ust. 1 pkt6 —zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku, do ktdrego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategiczne] inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. — o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych, ustanowiony zostat zakaz, o kiérym mowa w art. 22
ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczerstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Nawigzujgc do warunku okreslonego w pkt 1, przy sporzadzaniu projektu decyzji o warunkach zabudowy, ktory
jest podstawg samej decyzji o warunkach zabudowy, w zakresie ustalenia kontynuacji funkcji, w pierwszej
kolejnosci dokonuje sie ustalelt dotyczacych rodzaju zabudowy istniejgcej i projektowanej w oparciu o § 2
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury — w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudow 3,

W rozporzadzeniu tym Minister Infrastruktury w katalogu zamknietym od lit. ,a” do ,h”, wprowadzit
nazewnictwo w zakresie okreélania i zapisywania rodzaju zabudowy jakim winno sie postugiwac w opracowaniu
decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzjach lokalizacji inwestycji celu publicznego.

I tak m.in. w §2 pkt 2 ppkt 1b, rozporzadzenia &l organ ustawodawczy wymienia m.in. jako rodzaj zabudowy —
zabudowe ustugowa, w szeroko pojetym znaczeniu tego okre$lenia.

Samo pojecie ,ustugl” ma bardzo szeroki zasieg, wystarczy bowiem tylko przesledzi¢ Rozporzadzenie
Parlamentu Europejskiegols] dot. statystycznej klasyfikacji dziatalnosci gospodarczej, potocznie zwang
Europejska Klasyfikacja Dziatalnosci (EKD), aby uzmystowié sobie o jakim zakresie jest mowa.

Zatem, ustawodawca wprowadzajac w rozporzadzeniu z dnia 26 sierpnia 2003 r. — w sprawie ozhaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji
o warunkach zabudowy[al, okreslenie — zabudowa ustugowa, bez rozbijania na poszczegdlne rodzaje ustug,
stwarza tym samym mozliwo$¢é ustalenia warunkéw zabudowy lub warunkéw zabudowy lokalizacji inwestycji
celu publicznego, dla nowej inwestycji w ramach kontynuacji funkcji, w oparciu o ,jakakolwiek ustuge”,
znajdujaca sie w ohszarze analizowanym, wyznaczonym zgodnie z art. 61 ust. 5a — ustawy[”, dostepnej z tej
samej drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 1 — ustawy).

Biorac pod uwage powyisze, nalezy zatem stwierdzi¢, ze przy okredleniu rodzaju i funkcji zabudowy
w decyzjach o warunkach zabudowy bardzo istotne znaczenie ma sam wniosek inwestora, a w szczegdlnosci
okreslenie przez samego inwestora w tytule wniosku, funkcji projektowanej zabudowy i zakresu sprecyzowania
tej funkcji, poniewaz zgodnie z art. 55 i nawigzujacego do niego art. 64 ust. 1 — ustawym,' decyzja o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego jak i decyzja o warunkach zabudowy wiaie organ wydajacy decyzje
o pozwoleniu na budowe.
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Czyli, w omawianym przypadku, decyzja o warunkach zabudowy, ustalajgca warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu dla inwestycji zatytutowanej:

»~Budowa budynku biurowego, przebudowa i zmiana sposobu uzytkowania budynku istniejgcego, rozbidrka
budynku, ktory petit funkcje pomocniczg przy myjni reczne] i wadze samochodowei [...]7;

nie moze stanowi¢ podstawy do wnioskowania zmiany decyzji o pozwoleniu na budowe inwestycji, ktéra
w konsekwencji poprzez ,rozbudowe” tytutu przyjmuje nowy tytut:

»~Budowa budynku biurowego, przebudowa i zmiana sposobu uzytkowania budynku istniejacego, rozbiérka
budynku, ktéry petnit funkcje pomocniczg przy myjni recznej i wadze samochodowej w zakresie: zmiany ukfadu
$cian w obrebie kondygnacji parteru, zmiany sposobu uzytkowania kondygnacji parteru na ustuge medyczng
(szpital jednego dnia oraz przychodnia medyczna), zmiany warunkéw p. poz (strefy pozarowe) [...]".

Reasumujac powyzsze, dopuszczalnym w danym przypadku jest wystgpienie do organu (wdjta, burmistrza,
prezydenta), z wnioskiem nie o wydanie nowej decyzji o warunkach zabudowy, ale o zmiane decyzji wydanej
w oparciu o przepisy zawarte w art. 154 lub art. 155 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyfnego & (w skrécie — kpa).

W w/w artykutach kpa, uregulowane zostaty nadzwyczajne tryby wzruszenia ostatecznych decyzji
administracyjnych, bowiem zgodnie z art. 154 § 1 kpam ostateczna decyzja, ha mocy ktérej zadna ze stron nie
nabyta prawa, moze by¢ w kazdym czasie uchylona lub zmieniona przez organ administracji publicznej, ktéry
ja wydat, jezeli przemawia za tym interes spoteczny lub stuszny interes strony.

Z kolei art. 155 § 1 kpa il méwi, ze ostateczna decyzja administracyjna, na podstawie, ktérej strona nabyta
prawo, moze by¢ w kaidym czasie za zgoda strony uchylona lub zmieniona przez organ administracji
publicznej, ktéry ja wydal, jezeli przepisy szczegdlne nie sprzeciwiaja sie uchyleniu lub zmianie takiej decyzji
i przemawia za tym interes spoleczny lub stuszny interes strony.

Zatem zgodnie z powyzszym organ, ktory wydat decyzje, rozpatrujac wniosek o zmiane decyzji, powinien
w pierwszej kolejnosci zbadaé, czy decyzja nie przyznano stronie jakichs praw materialnych, czyli korzysci
prawnych, a w dalszym ciagu przeprowadzi¢ stosowne postepowanie zwigzane ze zmiana decyzji w oparciu
0 wyzej cytowane art. 154 lub 155 kpa =

Nalezy jednak pamietaé, ze wydanie takiej decyzji musi zostaé poprzedzone przeprowadzeniem postepowania

administracyjnego okreslonego w przepisach.
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Niniejszy dokument nie stanowi oficjalnej wyktadni przepiséw prawa i nie moze byc¢ stosowany jake podstawa
prawna do rozstrzygnie¢ w indywidualnych sprawach. Opinie i propozycje zawarte w opracowaniach zespotéw
problemowych oraz w stanowiskach i komunikatach Rady Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP nalezy
traktowac jako materiaf pomocniczy.





