‘= _lejska
mm Wybieramy dziatke pod dom cz.2

A nie na odwrdét. Zanim przejdziemy do kolejnego etapu analizowania listy zagadnien jakie
powinnisSmy wykonac¢ przed zakupem wtasnej dziatki, chciatbym poruszy¢ jeszcze jedna
waznag kwestie.

acnarma

Najpierw projekt domu czy dziatka?

To niestety najczestszy btad jaki popetniamy. Kupujemy projekt nie majac dziatki, a co
gorsza szukamy dziatki pod projekt! Dom mozna zaprojektowac na setki sposobow (na rynku
oprocz gotowcow istnieje jeszcze cos takiego jak projekt indywidualny - polecam mdj
wpis wyjasniajacy dogtebnie ten temat i réznice), a dziatka w wybranej przez nas okolicy,
uzbrojona w media, z ciekawym widokiem i dobra komunikacja moze sie okaza¢ jedna
jedyna! Z regutly konczy sie to tak jak na zalaczonym ponizej obrazku (oczywiscie my jako
wtlasciciele domu czesto tego nie widzimy). Ja nazywam to efektem helikoptera. A ze Polacy
to nardd bogaty, to zrzut z helikoptera wida¢ praktycznie na kazdym kroku...
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Parametry dzialki.

To temat rzeka, temat na osobny wpis, ba moze i nawet ksiazke. Generalnie gaszcz
réznorakich przepiséw porozrzucanych po réznych rozporzadzeniach. Wspominam o tym
tutaj - bo ostatnio przeczytatem na jednym z renomowanych portali, zZe istnieje cos takiego
jak minimalna szerokos$¢ dla dziatki (autor artykulu sugeruje, ze ta wielko$é¢ powinna
zaczynac sie od 22 m) bowiem (i tutaj nie mogtem uwierzy¢ w to co czytam) najwiecej jest
projektow gotowych o takiej szerokosci minimalnej dziatki...

“To tak jakby powiedziec, ze najlepsze kasztany sq na placu Pigalle” -
jak powiadat klasyk, bo ten jest w Paryzu.

To nieprawda. We wspotczesnym swiecie architektury nie istnieje co$ takiego w stowniku
projektowania jak minimalna szerokos¢ dzialki (czasami narzuca sie taki parametr ale tylko
i wylacznie przy podzialach geodezyjnych terenu na mniejsze dzialki) i jest ona
ograniczona tylko i wylacznie wyobraznig samego architekta i ewentualnym postrzeganiem
Swiata architektury przez nas samych. Ponizej prezentuje projekt domu autorstwa mojej
kolezanki dla waskiej dziatki. Tak tez moze wyglada¢ dom! Musimy tylko opusci¢ dawno
przereklamowany i nudnawy dworek pana Tadeusza.
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Projekt domu z pracownia autorstwa arch. Barbary Borowik-Krysiak.
Czy mozna wybudowa¢ dom na tej dzialce?

To fundamentalne pytanie, na ktére musimy zna¢ odpowiedz zanim kupimy dziatke czy
nawet zadatkujemy jej zakup. Art. 4 Prawa budowlanego moéwi “Kazdy ma prawo zabudowy
nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomosciq na cele
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budowlane, pod warunkiem zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami“. Nie badZmy
naiwni (prawo nie zawsze da sie wyegzekwowac), sprawdzmy sami te przepisy lub
powierzmy to osobie, ktéra zrobi to za nas. Nie wierzmy réwniez sprzedajacemu, ktéry ma
akurat kilkunastu zainteresowanych na natychmiastowy zakup wtasnie tej dziatki i obiecuje
nam gruszki na wierzbie. Zweryfikujmy ta niewiedze, udajac sie do najblizszego urzedu
gminy lub miasta, w ktorej lezy nieruchomo$¢. Tam po krétkim wywiadzie dowiemy sie o
przeznaczeniu dziatki w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub
wystapimy o warunki zabudowy w przypadku jego braku.

acnarma

Czy dzialka, ktora zamierzamy kupic jest budowlana?

Nie kazda dziatka bedzie dziatka budowlana. Nie mylmy pojecia budowlana ze
stwierdzeniem, ze da sie cos na niej wybudowa¢. Jak wspomnialem powyzej przeznaczenie
dziatki mozna zweryfikowa¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla
danego sotectwa, gminy czy miasta lub w przypadku braku ww. planu poprzez warunki
zabudowy dla danej dziatki (samym warunkom zabudowy poswiecimy odrebny wpis). Jesli
szukamy dziatki pod dom to w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego musi
by¢ dopuszczony taki rodzaj zabudowy. Poza miastem dominuja generalnie tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, w samych miastach moga pojawi¢ sie jeszcze tereny
zabudowy wielorodzinnej i ustugowej i czesto zdarza sie tak, ze nie dopuszczaja one
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - stad trzeba dokladnie czytac¢, zanim co$ kupimy.
Najlepiej zaméwi¢ w danym urzedzie wypis i wyrys z przedmiotowego planu, gdzie
dostaniemy w jednym miejscu na papierze wszystkie niezbedne informacje dotyczace terenu
na jakim znajduje sie przedmiotowa dziatka, ktéra jesteSmy akurat zainteresowani. Gdy nie
rozumiemy zapiséw, koniecznie udajmy sie do architekta. Lepiej nie popetnié¢ btedu za
kilkadziesiat czy kilkaset tysiecy ztotych oszczedzajac raptem kilkaset ztotych na fachowej
poradzie... W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
koniecznym bedzie wystapienie o warunki zabudowy dla nieruchomosci, ktora jestesmy
zainteresowani.

Co wazne nie musimy by¢ wlascicielami nieruchomosci aby uzyskac dla
niej warunki zabudowy czy wypis i wyrys z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

To istotne, gdyz nie musimy zadatkowa¢ wczesniej zakupu dziatki, ktéra jestesmy
zainteresowani. A inteligenty wtasciciel, ktory chce sprzedac dziatke - czesto posiada juz dla
nas gotowe dokumenty. Pamietajmy - decyzje o warunkach zabudowy zawsze mozna
przepisa¢ na kupujacego, pod warunkiem akceptacji wszystkich ustalen decyzji, o ktéra
wystapit zbywajacy nam nieruchomosc.

Z planu miejskiego dowiemy sie tez kilka istotnych zagadnien o najblizszym sasiedztwie.
Czesto plan dopuszcza drobna ustuge w ramach zabudowy jednorodzinnej, ktdrej
ucigzliwos¢ nie powinna wykracza¢ poza obszar nieruchomosci, na ktdrej jest podejmowana
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(ale z tym bywa roéznie, proza zycia czesto weryfikuje ten obszar oddziatywania
nieruchomosci sasiedniej na akurat nasza nieruchomos¢). Pamietajmy, ze od pewnego czasu
warsztaty samochodowe sa zwolnione z koniecznosci uzyskiwania decyzji o
uwarunkowaniach srodowiskowych, a to jedna z najczesciej niepozadanych funkcji
pojawiajaca sie w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, ktora najtrudniej jest pogodzic¢
z zastanym stanem rzeczy i oczekiwaniami pozostatych mieszkancéw.

acnarma

Stad gdy chcemy kupi¢ nieruchomos¢, rozejrzyjmy sie tez wokol naszej
dzialki i przeanalizujmy czy sa Szanse na opisany powyzej czarny
scenariusz.
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