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lak sprawdzi¢ rozwéi osiedla przed zakupem mieszkania?

Wybierajgc swoje wymarzone M, kierujemy sie lokalizacja, cena, a takze
opiniami na temat dewelopera. Zwracamy uwage na to, jak wyglada
okolica, zapominamy jednak, ze miasto nieustannie sie rozwija i w planach
pewnie s3g juz nastepne inwestycje. Czesto nie pamietamy, jak wazne jest
sprawdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Dlaczego to takie istotne i jakie informacje zawiera plan?

Czym jest MPZP?

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego to akt prawa miejscowego,
ustanawiany w formie uchwaty Rady Gminy. Okresla on przeznaczenie, warunki
zagospodarowania i zabudowy terenu oraz rozmieszczenie inwestycji celu

publicznego. Sktada sie z dwdch czesci - graficznej i tekstowe;.

Z tekstu dowiemy sie szczegotowych informacji, takich jak zasady podziatu

nieruchomosci, informacje o dopuszczalnej wysokosci budynkéw czy
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maksymalnej dopuszczalnej liczbie kondygnacji budynkéw mieszkalnych. Grafika
przedstawia przeznaczenie nieruchomosci, granice danego terenu, a takze

ustalenia dotyczace nieprzekraczalnej linii zabudowy.

- Krétko mowiqc, z planu dowiemy sie, co moze powstac w okolicy w ciggu kilku
nastepnych lat - wyjasnia Piotr Kijanka, dyrektor ds. Sprzedazy i Marketingu w
Grupie Deweloperskiej Geo. - Taka wiedza pomoze w podjeciu decyzji o zakupie
mieszkania i ochroni przed przykrqg niespodziankqg. WyobraZzmy sobie, ze kupujemy
lokal w spokojnej dzielnicy, osiedle otoczone jest niezabudowanymi dziatkami. Osoby
decydujqgce sie na zawarcie transakcji mogq nie miec¢ swiadomosci, ze za pare lat byc
moze stanie tu fabryka przemystowa albo zostanie wybudowana droga szybkiego

ruchu. Warto myslec perspektywicznie i sprawdzic plan - dodaje.

W ostatnich latach proces uchwalania MPZP znacznie przyspieszyt, ale wcigz sg
obszary, ktére nie doczekaty sie na stosowng uchwate. W takich przypadkach
warto dowiedziec sie, czy w danej gminie obowigzuje Studium uwarunkowan i
kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego (SUIKZP), ktore jest podstawowym
dokumentem kreujgcym polityke przestrzenng. Nie jest to akt prawa
miejscowego, a wiec nie zawiera przepisdw powszechnie obowigzujgcych i nie

moze by¢ podstawg do wydania decyzji administracyjnych tj. decyzji WZ. Jednakze

wszystkie MPZP muszg by¢ z nim zgodne, bo ewentualna niezgodnos¢ jest

przestanka do stwierdzenia ich niewaznosci.
Gdzie mozna zapoznac sie z MPZP?

Zgodnie z przepisami ustawy z dn. 27 marca 2003r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym, dokument ten jest ogélnodostepny i kazdy
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moze miec do niego wglad. Wystarczy udad sie do odpowiedniego ze wzgledu na

miejsce potozenia mieszkania urzedu gminy i dziatu architektury.

- Plan mozna przejrze¢ na miejscu - ttumaczy Piotr Kijanka. - Natomiast od jakiegos
czasu urzedy udostepniajq taki dokument réwniez na swoich stronach www, co
znacznie utatwia do nich dostep. W kazdej chwili mozna zobaczyc plan
zagospodarowania dla dziatki, ktora nas interesuje. Istniejg przypadki, w ktorych
MPZP nie zostat uchwalony, a budowa obiektu jest realizowana na podstawie
Warunkow Zabudowy i péki gmina nie podejmie uchwaty, losy okolicznych dziatek nie

sq znane. Jednak w duzych miastach jest to rzadkoscig - dodaje.

Jezeli dokumenty planistyczne sg dla nas niezrozumiate, warto zwrocic sie do
architekta lub geodety, ktdrzy wyjasnig niejasne dla nas zapisy. Informacje, jakie
nam dostarczajg, niekoniecznie muszg by¢ przeszkodg w zakupie, moze by¢
oczywiscie catkiem odwrotnie. Dowiemy sie o rozwoju okolicy - by¢ moze w
planach jest powstanie linii tramwajowej, ktéra potgczy okolice z centrum? To
najlepszy sposob, aby miec wglad w to, jak rozwinie sie najblizsze sgsiedztwo

osiedla, na ktérym kupiliSmy mieszkanie.
Masz watpliwosci? Zwro¢€ sie do dewelopera.

Jezeli nie jesteSmy czegos pewni, albo nie mozemy znalez¢ konkretnych

informacji, w kazdej chwili mozemy zapytac¢ dewelopera o nurtujgce nas kwestie.

Ustawa deweloperska natozyta na inwestoréw obowigzek sporzgdzenia
prospektu informacyjnego dla kazdej realizowanej inwestycji. Prospekt zawiera
ustawowo okreslony zakres informacji, w ktérym zawierajg sie rowniez te

dotyczgce planowanego zagospodarowania nieruchomosci sgsiednich.
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Deweloper musi poinformowac klientow o przewidzianych w promieniu 1 km
inwestycjach, w szczegdlnosci o budowie lub rozbudowie drég, budowie linii
szynowych oraz przewidzianych korytarzach powietrznych, a takze innych
inwestycjach komunalnych, w szczegdlnosci oczyszczalniach Sciekéw, spalarniach

Smieci, wysypiskach, cmentarzach.

- O zakupie mieszkania najlepiej mysle¢ w perspektywie wieloletniej - mowi ekspert z
Grupy Deweloperskiej Geo. - Widac to na przyktadzie naszych inwestycji, ktore
znajdujq sie na Prgdniku Biatym w Krakowie. Kiedy zaczynalismy planowanie osiedla,
mimo tego, ze okolica byta niezabudowana, wiedzielismy, ze w przysztosci ma tam
powstac np. linia tramwajowa i strefa Park&Ride. Lokalizacja miata potencjat

rozwojowy - dodaje.

Dokumenty planistyczne nie sg przeznaczone jedynie dla inwestorow. Moga
okazac sie cenng wskazdwkga i przyczyni¢ do podjecia decyzji o zakupie lokalu w
danej lokalizacji. Pamietajmy o tym, ze sg one ogdlnodostepne i do wiekszosci z
nich mozemy miec¢ wglad przez internet. Przed zakupem mieszkania warto
zapoznac sie z nimi, by wiedzie¢, jak ma wygladac okolica, w ktérej mamy zamiar

spedzi¢ kolejnych kilkanascie/kilkadziesiat lat.
Wiecej informacji:

Katarzyna Krupicka

e-mail: katarzyna.krupicka@primetimepr.pl

tel. 12313 00 87
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