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PIASECZNO - WYGODNE

| BLISKIE MIEJSCE DO ZYCIA,
NAKRECONE ENERGIA
MIESZKANCOW

Nasza Gmina od lat cieszy sie duzym zainteresowaniem jako
miejsce do zamieszkania. Ta bardzo atrakcyjna podwarszawska
lokalizacja pozwala potaczy¢ spokojne zycie z dala od zgietku
miasta z tatwym dostepem do Warszawy. Co roku przybywa
nam nowych mieszkancéw, dzieki czemu gmina rozwija sie bar-
dzo dynamicznie. Jest to jednoczesnie duzy impuls do podejmo-
wania dziatah zmierzajacych do tego, by w gminie zyto sie coraz
wygodniej i bezpieczniej.

CO WARTO WIEDZIEC O PIASECZNIE

Piaseczno to gmina oraz miasto powiatowe potozone w s3-
siedztwie warszawskiej dzielnicy Ursynéw, w odlegtosci 17 km na
potudnie od centrum Warszawy.

Gmina Piaseczno pod wzgledem liczby ludnosci jest najwiek-
szg po Warszawie gming w Metropolii Warszawskiej. Pod koniec
2020 r. liczba mieszkancéw Gminy Piaseczno wynosita ponad
80 tysiecy, a gestos¢ zaludnienia 626 os/km2. Gmina Piaseczno
zajmuje obszar o facznej powierzchni ok. 13 km?, a w jej sktad
wchodzi miasto Piaseczno (1 622 ha) oraz 40 mniejszych miej-
scowosci (11 204 ha).

Szacuje sie, ze ok. 44% terenéw przeznaczonych pod zabu-
dowe mieszkaniowg na obszarach objetych miejscowymi plana-
mi zagospodarowania przestrzennego (52% powierzchni catej
gminy) nie zostato jeszcze zabudowanych i stanowi potencjalne
tereny pod inwestycje mieszkaniowe.

Piaseczno jest gming o zr6znicowanym charakterze: cze$¢ pét-
nocna z bardziej intensywna zabudowg wielo- i jednorodzinng -
to miasto Piaseczno oraz nowoczesny Jézefostaw i Julianéw, czes¢
potudniowa natomiast charakteryzuje sie ekstensywng zabudowg
jednorodzinng oraz rozlegtymi terenami zielonymi. Na uwage za-
stuguja historyczne miasta-ogrody z zabudowa willowag w Zalesiu
Dolnym i Gérnym. Transport publiczny umozliwia sprawne dotar-
cie z miasta Piaseczna do Warszawy - pociggiem mozna dojechac
do Srédmiescia Warszawy w ok. 35 min., natomiast przejazd auto-
busem do Metra Wilanowska zajmuje ok. 30-35 min.
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Nasza gmina jest jedng z najbardziej zalesionych gmin aglo-
meracji warszawskiej - 28% terenu stanowig Lasy Chojnowskie.
Atrakcjg gminy sa tereny, ktére stanowig unikatowy, cenny przy-
rodniczo i krajobrazowo obszar - urzagdzone tereny rekreacyjne
.Goérek Szymona”, dolina rzeki Jeziorki wraz ze stawami w Za-
biefcu i osrodek ,Wista".

Intensywny rozwoj Piaseczna wymaga od witadz gminnych
sprawnego zarzadzania miastem, rozbudowy infrastruktury
technicznej i ustug publicznych. Sukcesywnie budowane sg dro-
gi i $ciezki rowerowe. W roku 2020 na terenie gminy Piaseczno,
przybyto tacznie ok. 36,5 km drég gminnych, a tgczna dtugosc
wyznaczonych tras rowerowych na koniec 2020 roku wynosita
ok. 46 km.

Nowe obiekty uzytecznosci publicznej i inwestycje w atrak-
cyjng przestrzen publiczng sprawiaja, ze Piaseczno przeksztatca
sie w nowoczesne i wygodne miejsce do zycia. Duma Piaseczna
jest oddane w 2019 r. Centrum Edukacyjno-Multimedialne - no-
woczesny obiekt sktadajacy sie z trzech czesci funkcjonalnych:
szkoty podstawowej z halg sportowo-widowiskowa, przedszkola
oraz nowoczesnego centrum multimedialnego, gdzie znajduje
sie gtébwna siedziba Biblioteki Publiczne;.

Kapitatem Piaseczna s jego mieszkancy - ich energia i chec
dziatania. Do nich skierowana jest bogata oferta Centrum Kultu-
ry - jednej z wiekszych gminnych instytucji kultury na Mazowszu,
Gminnego Os$rodka Sportu i Rekreacji oraz klubéw sportowych.
Decyzje dotyczace kluczowych dla mieszkancéw obszaréw za-
rzadzania gming, podejmowane sg we wspotpracy z organami
doradczymi i opiniotwérczymi tj. Miodziezowa Rada Gminy,
Rada Os$wiatowa, Radg DziatalnosSci Pozytku Publicznego, Rada
Senioréw, Radg Sportu oraz Rada Kobiet.

Piaseczno nie zwalnia! W planach jest wiele nowych inwesty-
cji, ktére systematycznie beda poprawiac jako$¢ codziennego
zycia. Nakrecamy sie energig mieszkancow, ktérzy znalezli tu
swoje miejsce do zycia.

Broszura ma charakter informacyjny

i zostata przygotowana zgodnie

z przepisami obowigzujgcymi w czasie
jej opracowywania, tj. w 2021 roku.



KUPUJ SWIADOME

Z myslg o przysztych mieszkancach
przygotowaliSmy ten przewodnik.

Oddajac go w Twoje rece chcemy utatwic

Ci podjecie decyzji 0 zakupie nieruchomosci
oraz wyposazyC¢ w informacje, ktére pozwolg
podjg¢ decyzje w sposob swiadomy.

Zakup nieruchomosci to jedna z wazniejszych zyciowych de-
cyzji, przesadzajgca o codziennym komforcie zycia. Na nasz wy-
bér ma wptyw wiele czynnikéw: cena, lokalizacja, estetyka miej-
sca, oferta sprzedawcy. Czesto w gre wchodza réwniez emocje
- miejsce podoba nam sie tak bardzo, ze kupujemy nierucho-
mos¢ sercem. Nic dziwnego - kupujemy przeciez swoje marze-
nia i czasem trudno jest nam zachowac obiektywizm i rozsadnie
rozwazyc¢ wszystkie ,za" i ,przeciw”.

Ta publikacjg chcemy poméc Ci racjonalnie oceni¢ czy nie-
ruchomos¢ bedzie spetniata Twoje oczekiwania réwniez w przy-
sztosci. Mamy nadzieje, ze dzieki niej unikniesz wielu niespodzie-
wanych putapek, w ktére mozna wpas¢ kupujac nieruchomosc.

. Czy po zakupie dziatki bede faktycznie
maégt zbudowac na niej dom?

. Czy nie zaskoczg mnie ograniczenia,
ktére przekresla moje plany?

. Czy mieszkanie z widokiem na zielone taki,

za kilka lat nie stanie sie mieszkaniem przy
intensywnie zabudowanym osiedlu?

. Czy za kilka lat moje dzieci beda miaty
blisko do szkoty? Jak zmieni sie okolica,
w ktérej chce zamieszkac?

Publikacja ta powstata na bazie naszych doswiadczen i naj-
czestszych dylematéw i pytan, z jakimi zwracajg sie do nas miesz-
kancy. Stanowi zbior praktycznych podpowiedzi co spraw-
dzié, gdzie sprawdzic i o co zadba¢ jako Swiadomy nabywca
nieruchomosci. ZgromadziliSmy w niej rowniez szersze infor-
macje dotyczace proceséw planistycznych i administracyjnych,
tak, abys lepiej rozumiat jak dziata Gmina i jak podejmowane sg
decyzje, ktére dotykajg kazdego posiadacza nieruchomosci.
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OCENIAMY NIERUCHOMOSC

Znalezlismy mieszkanie, dom lub dziatke. Podoba
nam sie wizualnie, cena wydaje sie odpowiednia,
juz w myslach snujemy plany jak sie urzadzimy...

STOP!
CZAS NA DOKONANIE
RZETELNEJ OCENY

Nasza analiza powinna by¢ tym bardziej szczegdtowa, im mniej zago-
spodarowana jest rozpatrywana przez nas nieruchomos$¢. Kupno miesz-
kania na gotowym juz osiedlu bedzie duzo prostsze niz zakup dziatki
pod budowe domu na terenach niezagospodarowanych.

Co warto sprawdzi¢ zanim podpiszemy akt notarialny? Przeanalizuj
tabelke, ktéra znajduje sie na sasiedniej stronie. Znajgc odpowiedzZ na
te pytania na etapie poszukiwania nieruchomosci, unikniemy wielu péz-
niejszych dylematéw i probleméw jako inwestorzy. Przewodnik ma za
zadanie krok po kroku przeprowadzi¢ Cie przez wszystkie wymienione
punkty.

Warto korzystac z pomocy i wiedzy
specjalistow, takich jak: architekt,
geodeta, notariusz, branzysci,
ktérzy na co dzier majg do
czynienia z przepisami zwigzanymi
z procesem budowlanym.

ZANIM KUPISZ NIERUCHOMOSC 6



Gotowa Dziatka lub dziatka
nieruchomos¢ z zabudowaniami
np. mieszkanie, do adaptacji
segment, dom lub rozbiérki

Czy nieruchomos$¢ ma uregulowang

wiasnos¢ i stan prawny? \/ \/

Czy dla nieruchomosci obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania \/
przestrzennego (MPZP) i co przewiduje?

Czy budynek /lokal mieszkalny \/
ma pozwolenie na uzytkowanie?

Czy nieruchomos¢ posiada prawo
zabudowy i na jakich warunkach?

Jakie sg mozliwosci
zmiany przeznaczenia dziatki?

Czy nieruchomo$¢ posiada dostep
do mediéw (prad, wodociag,
kanalizacja, gaz)?

Czy nieruchomos¢ posiada dostep
do drogi publicznej?

Jakie jest uksztattowanie terenu
i sytuacja wodna?

Jak wyglada sasiedztwo nieruchomosci?

Jak wyglada infrastruktura drogowa?

Jakie gmina ma plany w zakresie
poprawy infrastruktury drogowej,
technicznej oraz budowy obiektow
publicznych stuzgcych spotecznosci
lokalnej?

CISICCICTC SIS

C SIS L

Jak zorganizowany jest transport
publiczny?

AN
AN

Jak wyglada sie¢ potrzebnych nam
ustug w poblizu nieruchomosci (szkota,
przedszkole, sklep, apteka etc.)?

AN
AN
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ROZDZIAL 2

. SPRAWDZAMY STAN PRAWNY
NIERUCHOMOSCI

Bez wzgledu na to, czy kupujemy dziatke, dom
lub mieszkanie, pierwszg i najwazniejszg czynnoscig
jest sprawdzenie stanu prawnego nieruchomaosci.

Nie bedziemy zadowoleni z zakupu nawet najpiekniejszego miesz-
kania, jesli w ksiedze wieczystej znajdziemy zapis o zadtuzeniu. Nie be-
dzie nas cieszy¢ zakup atrakcyjnej dziatki, jesli okaze sie, ze nie mozna
na niej postawi¢ domu lub doprowadzi¢ mediéw.

Kwestie prawne dotyczgce nieruchomosci,

zawarte sg w nastepujacych dokumentach:

+ odpis z ksiegi wieczystej,

* WYPpIs i wyrys z rejestru gruntow,

* Wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
g0 (MPZP) lub zaswiadczenie o przeznaczeniu dziatki w MPZP,

+ w przypadku, gdy dla danego terenu nie ma MPZP - decyzja o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu (WZiZT),

gdy dziatka jest zabudowana:

+ decyzja pozwolenia na budowe,

* zgtoszenie budynku do uzytkowania lub zawiadomienie o zakoricze-
niu budowy.

Dokumenty te beda réwniez niezbedne do zatatwienia wielu spraw
tj. podpisania aktu notarialnego czy otrzymania kredytu w banku.
Jesli kupujesz mieszkanie lub gotowy segment/dom na zagospo-
darowanym osiedlu - wystarczy, jesli sprawdzisz ksiege wieczysta
nieruchomosci. Jednak analiza miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego moze pomoc Ci w ocenie tego jak zmieniac sie be-
dzie przestrzen wokét Twojej nieruchomosci. Jesli kupujesz dom do
adaptacji lub rozbudowy lub niezabudowang dziatke - konieczna
bedzie doktadna analiza wszystkich dokumentéw. Jesli kupujesz nie-
ruchomos¢ od dewelopera, zachecamy, aby dodatkowo przeanali-
zowac¢ dokumenty potwierdzajgce wiarygodnos¢ firmy.

ZANIM KUPISZ NIERUCHOMOS(C 8



ROZDZIAL 3

GDZIE ZALATWIAC

B> ||

FORMALNOSCI | SZUKAC
POTRZEBNYCH INFORMAC]I

Wiele informacji o nieruchomosci, ktorg jestesmy
zainteresowani sprawdzimy samodzielnie na
portalach internetowych wiasciwych instytucji.
Réwnie wazna jest wiedza o tym gdzie udac sie,
aby uzyskac¢ niezbedne dokumenty czy decyzje

administracyjne.

ODPIS Z KSIEGI

WIECZYSTE] Uprawnionym do uzyskania
Obecnie wszystkie ksiegi wie- wypisu/wyrysu z ewidencji jest

czyste s3 prowadzone i zakladane wiasciciel, ale takze osoba,

w systemie teleinformatycznym, ktdra ma prawo zarzqdzaé

dzieki czemu sg dostepne online
na stronach Ministerstwa Spra-
wiedliwosci, w dziale Elektronicz-

nieruchomoscia lub osoba
albo przedsiebiorstwo,

ne Ksiegi Wieczyste, pod linkiem ktére ma prawne powody
http://www.ekw.ms.gov.pl uzyskania takiego dokumentu.

WYPIS | WYRYS )
Z REJESTRU GRUNTOW

Wypis i wyrys z rejestru gruntéw mozna uzyska¢ w Wydziale Geode-
zji i Katastru Starostwa Powiatowego w Piasecznie. Wnioski sg dostep-
ne pod linkiem https://geodezja.piaseczno.pl/formularze-dla-interesantow.
Na portalu mapowym e-mapa powiatu piaseczynskiego pod linkiem
http://piaseczynski.e-mapa.net, udostepniona jest baza danych Powiatu
Piaseczynskiego, gdzie mozna samodzielnie sprawdzi¢: lokalizacje adre-
séw, przebieg ulic, podstawowe informacje z ewidencji gruntéw i budyn-
kéw (dziatki, budynki), rodzaj uzytkéw, informacje o podziemnym uzbro-
jeniu terenu itp.

Zeskanuj kod

i przejdz na strone
gdzie pobierzesz
wniosek o wydanie
wypisu lub wyrysu
z rejestru gruntow

Wydziat Geodezji i Katastru ul. Czajewicza 20, Piaseczno

Starostwa Powiatowego tel.: 22 735 58 43/44/45
w Piasecznie mail: kancelaria@piaseczno.pl

‘ 9 PORADNIK DLA PRZYSZLYCH MIESZKANCOW | INWESTOROW



Kazdy ma prawo

WYPIS | WYRYS Z MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO (MPZP)

LUB ZASWIADCZENIE

O PRZEZNACZENIU DZIALKI W MPZP

Wypisy i wyrysy czy zaswiadczenia o prze-
znaczeniu dziatki mozna uzyska¢ w Urzedzie
Miasta i Gminy Piaseczno. Wnioski dostep-
ne sg pod linkiem http://www.piaseczno.eu

wystgpic o informacje w Biuletynie Informacji Publicznej (BIP) w za-

z miejscowego planu
zagospodarowania

ktadce Przewodnik Interesanta > sprawy wg
kategorii > warunki zabudowy, podziat dziatek,
plany zagospodarowania przestrzennego > Wypis

przestrzennego i studium i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania
uwarunkowan i kierunkow przestrzennego lub ze studium / Zaswiadczenia
zagospodarowania UIA/01/01/W UiA/05/01/.

przestrzennego. Informacje o tym jak zatatwi¢ spra-

Zeskanuj kod

i przejdz na strone
gdzie pobierzesz
whniosek

o Wypis i Wyrys
lub Zaswiadczenie
0 przeznaczeniu
dziatki

wy W urzedzie znajdziesz na stronie gmi-

ny http://www.piaseczno.eu W  Biuletynie

Informacji~ Publicznej — (BIP) w  zaktadce

Przewodnik Interesanta. Kontakty do Wydziatow
i komorek Urzedu Miasta i Gminy Piaseczno dostepne sg na stronach
41-42 naszego poradnika oraz w Biuletynie Informacji Publicznej (BIP)
w zaktadce Wydziaty Urzedu.

W kompetencji gminy jest réwniez sporzadzanie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére sg dostepne na
gminnym portalu systemu informacji przestrzennej pod linkiem
http://mapy.piaseczno.eu w sekcji Planowanie przestrzenne. Znajdujg
sie tam réwniez informacje z mapy zasadniczej prowadzonej przez
Staroste Powiatowego. Portal umozliwia wykonanie prostych pomia-
réw odlegtosci i powierzchni, skomponowang mape mozna zapisac
do pliku pdf lub wydrukowaé. Na gminnym portalu znajduje sie réw-
niez szereg innych informacji, przydatnych w analizie miejsca, ktérym
jestedmy zainteresowani (np. plany inwestycyjne gminy, informator
z ustugami czy informacje o drogach, $ciezkach rowerowych i trans-
porcie publicznym).

W Urzedzie Miasta i Gminy Piaseczno dziata infolinia Wydz. Urba-
nistyki i Architektury, tel. 22 70 17 551, gdzie udzielane sg informacje
o przeznaczeniu dziatki i mozliwosci jej zagospodarowania.

Wydziat Urbanistyki 05-500 Piaseczno, ul Kosciuszki 5

‘ ‘ i Architektury Urzed infolinia: 22 70 17 551
Miasta i Gminy Piaseczno kancelaria tel.: 22 70 17 554

ZANIM KUPISZ NIERUCHOMOSC 10



POZWOLENIE NA BUDOWE

Pozwolenia na budowe wydaje Starosta Powiatowy w formie de-
cyzji administracyjnej, a sam wniosek musi by¢ ztozony na formularzu

urzedowym, ktéry jest dostepny pod linkiem https://piaseczno.pl w biu- Zeskanuj kod
letynie informacji publicznej Poradnik interesanta (jak to zotatwic?). i przejdz na strone
Merytorycznie wnioski rozpatruje Wydziat Architektoniczno-Budow- gdzie pobierzesz
lany Starostwa Powiatowego. Tu zatatwisz tez pozostate formalnosci whniosek
zwigzane m.in. z: rozbiérka budynku, zgtoszeniem budowy niektérych o pozwolenie
obiektéw, zmiang sposobu uzytkowania obiektu budowalnego itp. na budowe

W przypadku, gdy wiasciciel nieruchomosci zagubit decyzje po- lub zgtoszenie

zwolenia na budowe, powinien sie zwréci¢ o wydanie duplikatu do
Wydziatu Architektoniczno-Budowlanego Starostwa Powiatowe-
go - dla decyzji wydanych po 2003 r. lub do Wydziatu Urbanistyki
i Architektury Urzedu Miasta i Gminy Piaseczno - gdy decyzja byta
wydana przed 2003 r.

Na portalu mapowym e-mapa powiatu piaseczyhskiego pod lin-
kiem http://piaseczynski.e-mapa.net, gdzie udostepniona jest baza
danych Powiatu Piaseczynskiego, mozna samodzielnie sprawdzi¢ po-
zwolenia na budowe wydane od 2016 r.

Wydziat Architektoniczno 05-500 Piaseczno, ul. Chyliczkowska 14

‘ ‘ -Budowlany Starostwo tel.: 22 756 62 73

Powiatowe e-mail: architektura@piaseczno.pl

POZWOLENIE NA UZYTKOWANIE
BUDYNKU

Zanim rozpoczniesz uzytkowanie obiektu budowlanego nalezy
uzyskac¢ pozwolenie na uzytkowanie albo zlozy¢ zawiadomie-

nie o zakonczeniu budowy u Powiatowego Inspektora Nadzoru Zeskanuj kod
Budowlanego (PINB). Informacje czy Twoja inwestycja wymaga za- i przejdz na strone
wiadomienia o zakonczeniu budowy czy pozwolenia na uzytkowanie, gdzie pobierzesz
znajdziesz w decyzji o pozwoleniu na budowe. Zawiadomienie o za- whiosek
konczeniu budowy, ktére najczesciej dotyczy budynkéw mieszkalnych, zawiadomienia
nalezy ztozy¢ odpowiednio wczesdniej, gdyz nadzér budowlany ma o zakonczeniu
14 dni na wyrazenie sprzeciwu na rozpoczecie uzytkowania przez Cie- budowy

bie obiektu w drodze decyz;ji.

Powiatowy Inspektorat 05-500 Piaseczno, ul. Czajewicza 2/4

Nadzoru Budowlanego tel.: 22 777 40 07
w Piasecznie e-mail: sekretariat@pinbpiaseczno.pl
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; ROZDZIAL 4

ANALIZUJEMY DOKUMENTY

Czas uwaznie i ze zrozumieniem przeczytac
informacje zawarte w dokumentach.

CO SPRAWDZIC W KSIEDZE WIECZYSTE]J

Ksiegi wieczyste (KW) prowadzi sie dla ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci - zawieraja zbiér praw i ograniczenh dla danej nierucho-
mosci. Numer ksiegi wieczystej powinienes uzyskac od sprzedajacego,
wraz z dokumentem potwierdzajgcym tytut prawny do nieruchomosci
(np. akt notarialny).

Co warto sprawdzic:

* W dziale I i Il KW - Czy potozenie oraz powierzchnia zgadzaja sie
z tym, co mowi sprzedajacy, a takze z zapisami z rejestru gruntow.

+ W dziale Il KW - Czy nieruchomos¢ nie jest zadtuzona lub czy kto$
inny nie ma do niej choc¢ czesci prawa - dowiesz sie ilu jest wtascicieli
albo czy istnieje stuzebnos¢ osobista.

+ W dziale Ill KW - Czy istniejg zapisy o prawie najmu, dzierzawy,
odkupu lub pierwokupu, dozywocia, a takze roszczenia z umowy
przedwstepnej o przeniesienie wtasnosci (zawartej z innym poten-

cjalnym kupcem) albo ustanowienie ograniczo-
nego prawa rzeczowego (na przyktad stuzebno-
$ci gruntowe)).

* W dziale IV KW - Czy istniejg zapisy o wszcze-

PAMIETAJ! ciu egzekucji z nieruchomosci, informacje
) 0 wierzytelnosci banku zabezpieczonej hipo-
Kupujgc teka lub wzmianka o ztozonym wniosku (jesz-
nieruchomos¢ cze nierozpatrzonym), ktérego tres¢ koniecz-
zZawsze zaczynaj od nie nalezy wyjasnic ze sprzedajgcym.

sprawdzenia ksiegi

. . . Zapewnienia wiasciciela, ze nieruchomos¢
wieczystej. Jesli

ma uregulowany stan prawny, kupujacy powi-

w ksiedze wieczystej nien zweryfikowa¢ z zapisami w ksiedze wieczy-
widniejg niepokojgce stej. Zdarza sie, nawet bez ztej woli, ze sprze-
Cie zapisy, wyjasnij dajacy nie ma $wiadomosci jaki jest faktyczny

stan nieruchomosci np. zapomniat zgtosi¢ roz-
budowe domu czy fakt udzielenia stuzebnosci
przejazdu/przechodu sasiadowi.

ich konsekwencje
Z notariuszem zanim
podpiszesz umowe

ku pna-sprze da Zy Przepisy: Rozporzqdzenie Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 27 listopada 2013 r. w sprawie Centralnej Informacji
Ksiqg Wieczystych (DZ. U. z dnia 8 marca 2016 r. poz. 292).

ZANIM KUPISZ NIERUCHOMOSC 12



2 O ROZDZIAL 5
N [ROZDZIAL 5 |

A
=t  SYTUACJA SZCZEGOLNA:
ZAKUP NIERUCHOMOSCI
OD DEWELOPERA

Podobnie jak w przypadku zakupu innych
nieruchomosci, wiele informacji o stanie
nieruchomosci kupowanej od dewelopera
znajdziemy w ksiedze wieczystej, np. kto jest
aktualnym wiascicielem i czy sg w stosunku
do niego podjeto jakies egzekucje.

Wiarygodnos¢ firmy deweloperskiej mozemy sprawdzi¢ w Krajo-
wym Rejestrze Sgdowym czy w Polskim Zwigzku Firm Deweloperskich.
Sprawdz tez, czy deweloper posiada rzetelny prospekt informacyjny,
pozwolenie na budowe oraz projekt bu-
dowlany i wykonawczy.

Jesli kupujemy dom, warto zapytac
o odpowiednie pozwolenia i dokumen-

tacje projektows, tj. decyzje pozwolenia Kupujgc dom/mieszkanie
na budowe, projekt architektoniczno-bu- od dewelopera, nalezy
dowlany domu oraz ewentualne infor- dopilnowac', aby

macje o zmianach dokonanych w pro- w umowie deweloperskiej
jekcie, projekt przytaczy: gazowego, oL o
elektrycznego, wodociggowego, dzien- przeniesienie wiasnosci
nik budowy, protokét odbioru domu nieruchomosci na

i przytgczy, protokét kominiarski, zgto- kupujqcego obejmoWano
szenie budynku do uzytkowania. Doty- wilasnoéé domu/

cz,y to réwniez wszelkilego .rodzaju dOlC,JU.- mieszkania, dziatki, drogi
dowek oraz elementéw nieruchomosci,

ktére zmienity swoje przeznaczenie. czy d,OStqu do czesci
wspolnych.

Przepisy: Rozporzqdzeniem Ministra Sprawiedliwosci
Z dnia 27 listopada 2013 r. w sprawie Centralnej Informacji
Ksiqg Wieczystych (DZ. U. z dnia 8 marca 2016 r. poz. 292).
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ROZDZIAL 6

° CZEGO SZUKAC
W WYPISIE | WYRYSIE
Z REJESTRU GRUNTOW

Bedzie on dla Ciebie szczegdlnie wazny,
jesli kupujesz dziatke. Najtatwiej poprosic
o ten dokument sprzedajgcego.

PAMIETA)!

Wypis i wyrys z rejestru
gruntéw zawiera informacje
0 aktualnym uzytkowaniu
/przeznaczeniu gruntu,
podczas gdy wypis i wyrys
z miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego (MPZP)
informuje o mozliwym
przysztym przeznaczeniu
dziatki.

Ewidencja gruntéw jest podstawowym zré-
dtem informacji o nieruchomosciach. Wypis
Z rejestru gruntéw zawiera szereg danych do-
tyczacych dziatki. Sg to m.in. dane wiasciciela
(albo dzierzawcy czy wiadajacego), identyfika-
tor dziatki, klasa gleboznawcza gruntu, nazwa
wojewoddztwa, powiatu, jednostki ewidencyj-
nej, numer jednostki rejestrowej, powierzchnia
i numer ksiegi wieczystej. Wyrys z mapy ewi-
dencyjnej jest przedstawieniem informacji gro-
madzonych w ewidencji gruntéw i budynkéw
w postaci mapy.

Czytajgc wypis i wyrys z rejestru grun-
téw zwré¢ uwage czy s réznice pomiedzy
tym, co zapisane jest dla Twojej dziatki
w tzw. ewidencji gruntéw, a tym co zapisa-
ne jest w tresci ksiegi wieczystej oraz tym,
jaki jest stan faktyczny. Dotyczy to danych
wiasciciela dziatki, powierzchni dziatki, uzyt-
kéw, budynkéw, etc. Wazne, aby takich réznic

nie byto. W wypisie z rejestru gruntéw sprawdzisz tez kluczowa dla Ciebie
informacje dotyczaca tego jak dziatka jest uzytkowana.

Najczesciej spotykane rodzaje uzytkéw gruntowych: grunty rolne
(R), sady (S), taki (t), lasy (Ls), tereny budowlane (B), drogi (Dr). Dziatka
moze mie¢ jeden uzytek np. tereny budowlane (B) lub moze by¢ réznie
uzytkowana np. w cze$ci moze by¢ uzytek rolny (R), budowlany (B) czy las
(Ls). Wiecej informacji o rodzajach uzytkéw gruntowych znajdziesz w przy-

Przepisy:
Rozporzqdzenie

wotanym rozporzadzeniu w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow.

Ministra Rozwoju, Sposob uzytkowania dziatki ulegnie zmianie np. kiedy na dziatce
Pracy | Technologii 0 przeznaczeniu rolnym wybudujesz dom. Zgodnie z planem miejscowym
zdnia 27 lipca 2021 r. lub decyzjg o warunkach zabudowy wéwczas zmieni sie jej uzytek - po-

w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkéw

jawi sie budynek mieszkalny i oznaczenie dziatki zmieni sie z (R) na (B).

(Dz.U.2021.1390). Whptynie to na wzrost wysokosci podatku gruntowego.

ZANIM KUPISZ NIERUCHOMOSC
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ROZDZIAL 7

NIEUREGULOWANY
STAN GRANIC

Zdarza sie, ze dziatki (najczesciej na terenach
wiejskich) nie majg uregulowanych granic.

r-T-s
b-t-i
btmdwd

Procedura ustalenia granic nie jest prosta i komplikuje sie, gdy po-
jawi sie konflikt z wtascicielem sgsiedniej dziatki, co moze zakonhczy¢
sie sprawag w sadzie. Przeprowadzeniem procedury, ktérg ureguluje
i prawnie zatwierdzi granice dziatki zajmuje sie uprawniony geodeta.

CO MOGE ZROBIC?

Dobrg opcjg jest wiec skorzystanie z ustug geodety, ktory zwery-
fikuje, czy dziatka, ktérg chcemy zakupi¢ ma ustalone granice oraz
wskaze je nam w terenie. Trzeba tez pamietac, ze nie zawsze ogrodze-
nie dziatki pokrywa sie z faktyczng granica nieruchomosci. Do zadan
geodety wiasnie bedzie nalezato wyznaczenie granic naszej przysztej
nieruchomosci lub ich ustalenie, jesli to koniecznie.

Przepisy: Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju, Pracy | Technologii z dnia
27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U.2021.1390).
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ROZDZIAL 8

/7259 MOZLIWOSC
PRZEKSZTALCENIA DZIALKI
ROLNE) LUB LESNE])
NA BUDOWLANA

Jesli jestes zainteresowany dziatkg, ktéra nie jest
obecnie budowlang, musisz mie¢ na uwadze,

ze nie w kazdym przypadku bedzie mozliwe

jej przeksztatcenie lub bedzie sie to wigzato

z dtugotrwatymi i skomplikowanymi procedurami.

Najczesciej mamy do czynienia z takimi sytuacjami:
1. Dziatka nie jest przeznaczona pod tereny mieszkaniowe
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (w skrécie ,,studium”);
Studium jest dokumentem, ktéry informuje o potencjalnym przezna-
czeniu gruntdw w przysztosci (tekst i rysunek okreslajgcy kierunki
rozwoju). Jest to wskazanie przeznaczenia terenéw w skali obszaru
gminy, ktére nastepnie bedzie doprecyzowane w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego (MPZP), sporzadzanym juz
dla konkretnych miejscowosci lub ich czesci. Jedli wiec w studium
dziatka okreslona jest np. jako rolna lub le$na to takie samo prze-
znaczenie bedzie miata w MPZP i jej zabudowa nie bedzie mozliwa.
Przeznaczenie dziatki w studium mozesz sprawdzi¢ samodzielnie
na gminnym portalu systemu informacji przestrzennej pod linkiem
http://mapy.piaseczno.eu w sekcji Planowanie przestrzenne lub w Wydz.
UiA - dzwonigc na infolinie.

2. Dziatka jest dziatkg lesna

Najwiecej problemdéw z uwagi na restrykcyjne przepisy w zakresie
ochrony gruntéw le$nych maja dziatki z uzytkiem lesnym (Ls) zwane
dziatkami leSnymi lub czesciowo lesnymi. Uzytki leSne wymienione
bedg w wypisie z rejestru gruntéw, co bedzie oznaczato, ze dziatka
jest leSna lub czesciowo lesna. Brak zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne, uzyskanej w trakcie sporzadzania
MPZP, bez wzgledu na przeznaczenie w planie miejscowym pod za-
budowe, moze by¢ przeszkodg aby rozpoczac jakakolwiek inwestycje.
Wiasciciel dziatki le$nej nie jest uprawniony do wszczecia tej procedu-
ry, moze to zrobi¢ tylko gmina, najpierw przystepujac do sporzadzenia

ZANIM KUPISZ NIERUCHOMOSC 16



planu miejscowego, a nastepnie
rozpoczynajgc dziatania majace

na celu uregulowanie stanu praw- PAMIETA)!
nego gruntéow lesnych. Niestety

przeprowadzenie takiej procedu- Zabudowa na gruntach
ry, ktéra zalezy od woli Rady Miej-

skiej, moze trwa¢ min. od 1,5 do 2 leSnych jest mozliwa tylko wtedy,
lat i w tym czasie nie wolno rozpo- gdy dziatka w procedurze planu
cza¢ budowy. miejscowego uzyskata zgode na
zmiane przeznaczenia gruntow
leSnych na cele nieleSne (np.

w celu zabudowy mieszkaniowej).

3. Dziatka jest dziatka rolna
o wysokiej klasie gruntéw I,
11, Il i znajduje sie poza grani-

cami miasta Informacje te mozesz sprawdzic
Grunty rolne klasy I, II, Il to grunty w urzedzie gminy - Wydz.
chronione. Aby zmienic¢ ich prze- Urbanistyki iArchitektury

znaczenie nalezy uzyska¢ zgode

Ministra Rolnictwa. Podobnie jak

w przypadku gruntéow lesnych

moze to zrobi¢ tylko gmina, naj-

pierw przystepujgc do sporzadzenia planu miejscowego, a nastepnie
wystepujac z wnioskiem o zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze. Minister Rolnictwa wydaje decyzje, w ktérej wyraza
zgode lub odmawia i wéwczas dziatka pozostaje rolna. Klase uzytkow
rolnych znajdziesz w wypisie z rejestru gruntéw.

4. Dziatka jest potozona w obszarze szczegélnego zagrozenia
powodzig

Dziatki w sgsiedztwie ciekdw wodnych czy rzek moga znalez¢ sie w gra-
nicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, gdzie obowigzuje
zakaz zabudowy. Granice te wyznaczone sg na podstawie przepisow
odrebnych t.j. Prawo Wodne i obowigzkowo muszg by¢ umieszczone
w MPZP wraz z zakazem ich zabudowy. Jak przebiegajg granice ob-
szaru szczegblnego zagrozenia powodzig mozesz sprawdzi¢ samo-
dzielnie na gminnym portalu systemu informacji przestrzennej pod
linkiem http://mapy.piaseczno.eu w sekcji Planowanie przestrzenne lub
w Wydz. UiA - dzwonigc na infolinie.

5. Dziatka wystepuje w granicach obszaréw chronionych
np. Chojnowski Park Krajobrazowy, Obszar Natura 2000 itp.

S3 to cenne przyrodniczo obszary, wyznaczone na podstawie przepi-
sow odrebnych, tj. Ustawy o ochronie przyrody, w celu ich ochrony,
ktére nalezy przywota¢é w MPZP. Zabudowa na takich terenach naj-
czesciej nie jest dopuszczona. Czy dziatka znajduje sie w takim ob-
szarze mozesz sprawdzi¢ samodzielnie na gminnym portalu systemu
informacji przestrzennej pod linkiem https://mapy.piaseczno.eu/ lub
w Wydz. UiA - dzwonigc na infolinie.

17 PORADNIK DLA PRZYSZLYCH MIESZKANCOW | INWESTOROW



NOVADVAV X 2°)

MIEJSCOWY PLAN
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO (MPZP)

MPZP jest dokumentem planistycznym
tworzonym przez gmine. Stanowi on prawo
lokalne porzgdkujgce przestrzen i okreslajgce
Sposob jej zagospodarowania.

Jego analiza jest wazna zaréwno dla oséb kupujacych ziemie - de-
terminuje on bowiem charakter i przeznaczenie dziatki, ale rowniez
dla os6b kupujacych gotowe mieszkania czy domy - daje bowiem
wglad w rozwoj okolicy i pozwala , przewidywaé przysztos¢”. Decydu-
jac sie na zakup dziatki, na ktérej chcemy wybudowaé¢ dom, na-
lezy zwr6€ uwage, ze nie kazda dziatka ma prawo zabudowy i nie
kazda inwestycja moze by¢ zrealizowana na danym terenie.

To, czy dziatka jest przeznaczona pod zabudowe, co mozna na niej
wybudowag, jakie obowigzujg wskazniki i zasady zagospodarowania -
sprawdzimy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

(MPZP). Dziatka budowana, dla ktérej
plan miejscowy ustala przeznaczenie
pod zabudowe mieszkaniowg, jest naj-
bardziej jasng i klarowng sytuacjg dla
PAM'ETAJ! kupujgcego, ktory chce wybudowac
dom jednorodzinny.
Wiasciciel nieruchomosci
ma prawo do jej dowolnego W planie miejscowym znajdziesz
zagospodarowania kluczowe dla Ciebie informacje

. . . takie jak:
w gramc’ach ObOW!QZUJquCh * rodzaj dopuszczonej zabudowy,
przepisow | ZgOdme np. dom mieszkalny jednorodzinny,
z ustaleniami miejscowego wolnostojacy, blizniaczy czy szerego-
planu zagospodarowania wy - czyli informacje, co mozesz na

przestrzennego lub na dziatce zbudowac, ,
+ czy dopuszczone sg ustugi,

podstawie wydanej decyzji + maksymalna dopuszczong
o warunkach zabudowy wysokos¢ budynkéw,

i zagospodarowania terenu. » udziat powierzchni zabudowy i mi-
nimalnej powierzchni biologicznie
czynnej (czyli pokrytej roslinnoscia),

ZANIM KUPISZ NIERUCHOMOSC 18



* maksymalng i minimalng

intensywnos¢ zabudowy,
« linie zabudowy nieprzekraczalne PAMIETAJ!
lub obowigzujace wyznaczone ) )
od linii rozgraniczajacych drog, Decyzje o kupnie gotowego
* minimalng wielko$¢ dziatek projektu domu dobrze
budowlanych, jest podjg¢ po wyborze

* minimaing liczbg miejsc konkretnej dziatki i zapoznaniu
parkingowych przewidziang na lokal . . .
mieszkalny czy na potrzeby ustug, Sle. Z ustaleniami planu

* kat nachylenia dachu, miejscowego.
czy dopuszczone sg dachy ptaskie,

+ jak zaplanowane sg drogi do obstugi
komunikacyjnej terenu,
gdzie znajduje sie dziatka,

* jak przewidziano budowe i rozbudowe infrastruktury technicznej (np.
czy jest nakaz podiaczenia sie do gminnej kanalizacji sanitarnej lub
czy dopuszczono budowe zbiornikéw bezodptywowych (szamb) itp.

Bedziesz réwniez miat wiedze, co planowane jest w sgsiedztwie

Twojej nieruchomosci, bo inwestycje typu droga szybkiego ruchu,

ustugi czy produkcja itp. beda w planie pokazane i opisane.

CZY MOZLIWA JEST ZMIANA MPZP?

Tak, ale zmiany MPZP, ktére z punktu widzenia inwestora wyda-
ja sie drobne (np. dopuszczenie ustug, nieznaczna zmiana przebiegu
drogi, dopuszczenie dachoéw ptaskich itp.), rowniez wymagaja podje-

cia takich samych dziatan jak przygotowanie nowego planu - a wiec Zeskanuj kod
moga trwac ok. 1,5 - 2 lat. Przed zakupem nieruchomosci nie zaktadaj- i przejdz na strone
my, iz zapisy planu miejscowego uda sie zmieni¢ - wnioski w sprawie gdzie w zaktadce
przystapienia do zmiany MPZP lub nowego MPZP sg zbierane i reje- Obwieszczenia
strowane, ale przystgpienie gminy do zmian lub nowych opracowan Architektoniczne
planistycznych nie jest obligatoryjne. Projekty MPZP lub zmiany MPZP zapoznasz sie
udostepniane sg pod linkiem http://www.piaseczno.eu w Biuletynie z projektami MPZP

Informacji Publicznej (BIP) w zaktadce Obwieszczenia Architektoniczne.

WAZNE! Przygotowanie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego to diuga i sformalizowana procedura, ktéra cze-
sto trwa latami. Kazda zmiana planu miejscowego podlega ta-
kiej samej procedurze jak sporzadzenie nowego planu. Decyzje
o przystgpieniu do przygotowania planu zagospodarowania prze-
strzennego podejmuje Rada Miejska w formie uchwaty.
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PAMIETA)!

Kupienie dziatki

z uchwalonym MPZP
daje Ci szybki dostep
do informacji co i na
jakich warunkach
mozesz na dziatce
wybudowad. Kupienie
dziatki bez MPZP wigze
sie z koniecznoscig
czekania na wydanie
decyzji WZiZT

i niepewnoscig jak
bedzie ona wygladata.
Lepiej, aby o decyzje taka
wystgpit sprzedajacy,
przed transakcjg
sprzedazy. Wiesz
wowczas, co kupujesz.

Zeskanuj kod i przejdz
na strone gdzie znajdziesz
whniosek o decyzje WZiZT

PAMIETAJ!

Gdy nie ma planu
miejscowego lub decyzji
o warunkach zabudowy,
zakup dziatki jest
obarczony ryzykiem,

ze nie uda sie
wybudowac
wymarzonego domu.

ZANIM KUPISZ NIERUCHOMOSC

A CO JESLI

NA DANYM TERENIE
NIE JEST UCHWALONY
MIEJSCOWY PLAN
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO?

Jesli na danym terenie nie ma uchwalo-
nego MPZP, aby pozna¢ warunki zabudo-
wy, musimy ztozy¢ wniosek o decyzje o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania
terenu (WZiZT) zwang potocznie ,wuzetk3”.
Wydaje ja Burmistrz, indywidualnie dla
konkretnej dziatki. Decyzja nie jest uzna-
niowa i wymaga przeprowadzenia analizy
urbanistycznej, na podstawie ktorej wydaje
sie zgode na wnioskowang zabudowe lub
jej odmawia.

Whnioski sg dostepne pod linkiem
http://www.piaseczno.eu w Biuletynie Infor-
macji Publicznej (BIP) w zaktadce Przewodnik
Interesanta > sprawy wg kategorii > warunki
zabudowy, podziat dziatek, plany zagospoda-
rowania przestrzennego > Decyzja o warun-
kach zabudowy / Decyzja o ustaleniu lokaliza-
gi inwestycji UiA/02/01/W.

Dziatki potozone na terenach bez
MPZP i bez decyzji WZIZT czesto kusza
bardziej atrakcyjng ceng czy piekna lokali-
zacjg blisko natury. W poblizu dziatki moga
nawet sta¢ budynki, przebiega¢ droga
i mogtoby sie wydawa¢, ze nie spotkamy
sie z administracyjng odmowga. W takim
przypadku nie mamy jednak gwarancji, ze
dziatka, ktérg zamierzamy kupi¢, bedzie
miata prawo zabudowy i kupujemy ,kota
w worku”.

JAKIE PROBLEMY
MOZESZ NAPOTKAC?

Odmowna decyzja WZiZT

Odmowna decyzja WZiZT wydawana jest
w przypadku, gdy nie sg dostarczone i uzupet-
niane przez inwestora wszystkie wymagane
do wniosku dokumenty. Powodem odmowy
moze by¢ réwniez brak spetnienia wszystkich
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wymaganych przepisami warunkéw wy-

nikajgcych z sasiedztwa tj.:

* czy w sgsiedztwie dziatki wystepuje PAMI ETAJ!
zabudowa, ktéra moze by¢

kontynuowana na tej dziatce, W przypadku zakupu dziatki,
dostepna z tej samej drogi dla ktérej zostata wydana
pub(l;czr;EJ? - ; decyzja WZiZT, a wiasciciel
czy czlatka whioskowana pod nie wystgpit o pozwolenie
zabudowe ma dostep do drogi .
publicznej? na budoy\,/e - dobrze jest _

* czy istniejgce lub projektowane sprawdzi¢ czy taka decyzja
uzbrojenie terenu jest wystarczajace jest aktualna i czy nie stracita
dla inwestycji? _ waznosci z uwagi na plan

" C2y nie jest wymagana zmiana zagospodarowania, ktory po
przeznaczenia gruntéw rolnych lub . _g P . ! yp
le$nych na cele nierolnicze i nielesne? J_eJ Wydamu. ZO_Stan uchwalony

* czy decyzja bedzie zgodna i wszedt w zycie.

z przepisami odrebnymi, np. Ustawg
o ochronie srodowiska czy Ustawg
Prawo Wodne?

Zawieszenie postepowania w sprawie wydania decyzji WZiZT

W sytuacji gdy gmina na tym terenie opracowuje MPZP postepowanie
w sprawie wydania decyzji WZiZT moze zawiesi¢ na 9 miesiecy. Po-
stepowanie zostanie znowu podjete, jesli Rada Gminy w ciggu dwdch
miesiecy od zawieszenia nie zdgzyta przystapic¢ do sporzgdzania planu
miejscowego albo w okresie zawieszenia procedura uchwalania tego
planu nie zostanie zakoriczona. Istnieje wiec ryzyko, ze o tym, czy na
dziatce mozna w og6le wybudowac¢ dom, dowiesz sie dopiero po dzie-
wieciu miesigcach albo nawet jeszcze p6zniej.

Dlugi czas oczekiwania na decyzje WZizZT

Regularne postepowanie w sprawie wydania decyzji WZiZT trwa kilka
miesiecy - wynika to z koniecznosci sporzadzenia analizy urbanistycz-
nej, powiadomienia stron postepowania i uzgadniania projektu decy-
zji z niezbednymi instytucjami.

Wygasniecie decyzji WZiZT

Decyzje o warunkach zabudowy nie sg ograniczone terminem waz-

nosci, przewidziane sg jednak dwie sytuacje, ktére powodujg jej wy-

gasniecie:

+ gdy po wydaniu decyzji WZiZT, a przed wystgpieniem o pozwolenie
na budowe, uchwalony zostat MPZP, ktérego ustalenia sg inne niz
w wydanej decyzji,

+ gdy inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe.

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (WZiZT)
jest niezbedna do uzyskania pozwolenia na budowe jesli dla dziatki
nie ma ustalonego MPZP.

Przepisy: Ustawa

z dnia 27 maca 2003 r.
o planowaniu

i zagospodarowaniu
przestrzennym.
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Zeskanuj kod

i przejdz na strone
gdzie zapoznasz
sie z planowanymi
inwestycjami sieci
Wod-Kan

ROZDZIAE 10

DOSTEP DO MEDIOW

Jesli wybrate$ dziatke i zamierzasz wybudowac
na niej dom, sprawdz koniecznie, gdzie
zlokalizowane sg sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, energetyczne i gazowe,

czyli jak wyglada tzw. uzbrojenie terenu.

Zwré¢ uwage na sposob doprowadzenia mediéw do budynku, kto-
rego budowe planujesz. Zanim kupisz dziatke sprawdz, jakie warunki
musisz spetni¢, aby podtgczy¢ swéj budynek do odpowiedniej infra-
struktury. Informacje dotyczace uzbrojenia terenu mozna znalez¢ na
mapie zasadniczej, ktéra jest dostepna na stronie https://mapy.pia-
seczno.eu/ w sekcji Planowanie przestrzenne lub na stronie Starostwa
Powiatowego pod linkiem http://piaseczynski.e-mapa.net/. Informacje
dotyczace konkretnych przytaczy uzyskasz w odpowiednich instytu-
cjach, ich lista znajduje sie na stronach 41-42.

JAKIE PROBLEMY MOZESZ NAPOTKAC

1. Brak sieci kanalizacyjnej i jednoczesny zakaz budowy szamba

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zaktadaja
rozwoj m.in. sieci wodociggowej i kanalizacyjnej do obstugi przysztej
zabudowy. S3 jednak przypadki, gdy sie¢ ta jeszcze nie powstata,
a zapisy planu nakazujg podtaczenie do niej budynkéw, jednocze-
$nie zakazujac budowe zbiornikéw bezodptywowych tzw. szamb. Pla-
ny i terminy budowy sieci wodociggowej i kanalizacyjnej sg w gestii
Przedsiebiorstwa Wodociggdw i Kanalizacji w Piasecznie (PWiK) i sg
dostepne pod linkiem https://www.pwikpiaseczno.pl/inwestycje.html
w zaktadce inwestycje planowane.

Przedsiebiorstwo Wodociggéw  05-500 Piaseczno, ul. Zeromskiego 39

i Kanalizacji w Piasecznie tel.: 22 701 54 00
Sp. zo.0. e-mail: kontakt@pwikpiaseczno.pl
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2. Koniecznos$¢ ustanowienia stuzebnosci

Podtaczenie odpowiedniej infrastruktury do planowanego budynku
moze wymagac¢ ustanowienia stuzebnosci na dziatkach sasiednich
i zgody wiascicieli tych dziatek. Wigze sie to z dodatkowymi koszta-
mi i formalno$ciami. Réwniez Twoja dziatka moze mie¢ ustanowiong
stuzebnos¢. Sieci infrastruktury technicznej najczesciej lokalizowane
sg w pasach drogowych, zdarza sie jednak (dla starszych nieruchomo-
$ci), ze sg one zlokalizowane na dziatkach prywatnych. Jesli na dziatce,
ktéra jestes zainteresowany przebiegajg media (mozesz to sprawdzi¢
na mapie zasadniczej), badz Swiadomy, ze moze to wptyna¢ na ograni-
czenia w sposobie zagospodarowania dziatki. Warto sprawdzi¢ wpisy
w ksiedze wieczystej dotyczacych ewentualnych stuzebnosci.

Przepisy: Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane,
Ustawa z dnia 27 maca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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ROZDZIAL 11

DOSTEP DO DROGI
PUBLICZNE]}

Fakt, ze udato Ci sie dojechac do dziatki, wcale
nie 0znacza, ze posiada ona formalnie droge
dojazdowg. Niestety zdarza sie, ze czeSC drog
dojazdowych nie ma uregulowanej sytuadji
prawnej, a to uniemozliwia uzyskanie pozwolenia
na budowe.

Najprosciej jest wtedy,
gdy dziatka znajduje sie

PAMIETAJ! bezposrednio przy drodze

publicznej. Jezeli droga jest
Bez bezposredniego lub posredniego, urzadzona, czyli ma utwar-
uregulowanego prawnie dostepu dzong nawierzchnie, swieca

do drogi publicznej, nie uzyskasz

sie latarnie, widzisz studzien-
ki w jezdni, kable energe-

pozwolenia na budowe. tyczne czy teletechniczne -

Zeskanuj kod

i przejdz na strone
gdzie pobierzesz
whniosek

o udostepnianie
nieruchomosci
gminnej na potrzeby
umieszczania
infrastruktury
technicznej

lub zapewniania
dostepu do drogi
publicznej

to najprawdopodobniej jest

to droga publiczna. Status

drogi sprawdzisz w gminie,
gdzie dowiesz sie takze czy jest to droga gminna, powiatowa czy wo-
jewddzka.

Jezeli dojazd do dziatki odbywa sie drogg gruntowg, konieczne jest
sprawdzenie jej statusu. Najczesciej nie jest to ,droga”, tylko ,dziatka
drogowa”, czesto bedaca wtasnoscig prywatna.

.Dziatka drogowa” moze by¢ réwniez wtasnoscig gminy, co nie
oznacza automatycznie statusu drogi publicznej. Jednak w takiej sy-
tuacji fatwiej bedzie w gminie zatatwi¢ wszelkie formalnosci z zapew-
nieniem posredniego dostepu do drogi publicznej. Wnioskami w tej
sprawie merytorycznie zajmuje sie Wydziat Geodezji i Gospodarki
Gruntami i dostepne sg pod linkiem http://www.piaseczno.eu w Biu-
letynie Informacji Publicznej (BIP) w zaktadce Przewodnik Interesanta
> sprawy wg kategorii > sprawy zwigzane z geodezjq i hieruchomoscia-
mi> Udostepnianie nieruchomosci gminnej na potrzeby umieszczania
infrastruktury technicznej lub zapewniania dostepu do drogi publicznej
GGG/10/.

To, czy w przysztosci taka dziatka drogowa stanie sie drogg publicz-
ng, zalezy od zapiséw planu miejscowego i od decyzji Rady Miejskie]
o przeznaczeniu srodkéw na budowe tej drogi.
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JAKIE PROBLEMY
MOZESZ NAPOTKAC

1. Brak mozliwosci uzyskania pozwo-
lenia na zjazd tam, gdzie chcesz

Aby wykona¢ zjazd z dziatki na dro-
ge publiczng nalezy uzyskac zgode wia-
$ciwego zarzadcy drogi, ktérym moze
by¢ gmina, powiat lub wojewddztwo.
Uzgodnieniem lokalizacji zjazdu z drogi
gminnej zajmuje sie Wydziat Inwestycji
Drogowych i Inzynierii Ruchu. Wnioski
dostepne sg pod linkiem http://www.
piaseczno.eu w Biuletynie Informacji Pu-
blicznej (BIP) w zaktadce Przewodnik In-
teresanta > sprawy wg kategorii > spra-
wy dotyczqgce drég > Uzgodnienie obstugi
komunikacyjnej w zakresie: uzgodnienia

PAMIETAJ!

W przypadku, gdy ,dziatka
drogowa” jest wtasnoscig
prywatng poruszanie sie
po niej jest uzaleznione

od umowy z witascicielem.
Aby taka dziatka zapewnita
dostep do drogi publicznej,
konieczne jest ustanowienie
na niej stuzebnosci
przejazdu i przechodu (tzw.
posredni dostep do drogi
publicznej).

lokalizacji zjazdu z drog urzgdzonych
na teren posesji, skrzyzowania drogi we-
wnetrznej z drogg publiczng. W kazdym
przypadku pozwolenie na zjazd obwarowane jest warunkami technicz-
nymi, ktére okreslone sg w tzw. decyzji lokalizacyjnej. Z tego wzgledu
moze sie okazad, ze nie uda sie zlokalizowac zjazdu tam, gdzie planujesz.

2. Koniecznos¢ utrzymywania drogi

Droga dojazdowa to nie tylko kwestia formalna. To réwniez komfort
uzytkowania. Dziatka przy drodze gruntowej bedzie zapewne tansza, ale
stan drogi moze pozostawiac wiele do zyczenia. Nalezy liczy¢ sie z tym,
ze taki stan drogi nie poprawi sie przez nastepne lata, tym bardziej ze
gmina nie ma obowigzku utrzymywania dziatki drogowej (ten obowigzek
dotyczy tylko drég publicznych). W przypadku gdy dojazd do dziatki od-
bywa sie drogg prywatng, takie dziatania jak odsniezanie, remontowa-
nie, budowa os$wietlenia lezy po stronie wtasciciela.

3. Koniecznos¢ zachowania odlegtosci od drogi publicznej
Lokalizacja dziatki przy drodze publicznej jest na pewno najwygodniej-
sza, ma jednak wplyw na sposéb zabudowy dziatki. Przepisy nakazujg
zachowanie minimalnej odlegtosci obiektéw budowlanych - budynkéw,
budowli i obiektéw matej architektury - od zewnetrznej krawedzi jezdni
drogi publicznej, czyli tej jej czesci, ktéra jest przeznaczona do ruchu
pojazdow (art. 43 ustawy o drogach publicznych). Wymaég ten dotyczy
wiec nie tylko doméw mieszkalnych, ale réwniez garazy i wiat samocho-
dowych.

5. Wielu wtascicieli drogi

Gdy droga ma wielu wiascicieli, umiejscowienie jakiejkolwiek infrastruk-
tury w takiej drodze (np. Swiattowodu), wymaga zgody wszystkich wita-
Scicieli drogi. Niestety czasami zdarza sie, ze witasciciele sg ze sobg skté-
ceni i uzyskanie zgody kazdego z nich jest trudne.

Zeskanuj kod

i przejdz na strone
gdzie pobierzesz
whiosek

o uzgodnienie
lokalizacji zjazdu

z drég urzadzonych
na teren posesji

Przepisy: Ustawa z dnia
z dnia 21marca 1985 r.
o drogach publicznych,

Rozporzqdzenie Ministra

Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r.

w sprawie warunkéw
technicznych, jakim
powinny odpowiadac
budynki i ich
usytuowanie.
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PAMIETAJ!

ROZDZIAL 12

UKSZTALTOWANIE TERENU
| WODY GRUNTOWE

Uksztattowanie terenu to wazny aspekt zwigzany
z budowg i uzytkowaniem domu.

Uksztattowanie terenu ma wptyw na poziom i stan wéd grunto-
wych. Wszelka ingerencja w uksztattowanie terenu, np. zasypanie
rowu, podwyzszenie terenu, moze mie¢ wplyw na sytuacje wodng na
dziatkach sasiadujgcych. Méwigc wprost - moze wptyna¢ na to, ze za-
czniesz zalewac sagsiada lub droge.

Gdy zachodzi konieczno$¢ wyréwnania i uksztattowania dziafki
(zwanej niwelacjg terenu) poprzez uzupetnienie dodatkowg ziemig to
nalezy pamieta¢, ze ziemia z wykopéw budowlanych jest odpadem,
jezeli nie pochodzi z terenu budowy i nie jest wykorzystywana na te-
renie danej budowy.

Zgode na zmiane uksztattowania terenu mozemy otrzymac
w ramach:
* Pozwolenia na budowe - w ramach prac przygotowawczych, czyli
wyréwnania terenu pod budowe gruntem pochodzacym z naszej
dziatki,

* Procesu rekultywacji - gdy chcemy
przywroci¢ whasciwe uksztattowanie
rzezby terenu, co uwzglednia na-
wiezienie dodatkowych mas ziemi.

Kazdorazowa ingerencja Zatem gdy sktadamy wniosek o po-

w uksztattowanie terenu

zwolenie na budowe w projekcie zago-
spodarowania terenu inwestycji nalezy

wymaga UZySkama jednoznacznie okresli¢ uksztattowanie
od powiedniej zgody. Jesli terenu z oznaczeniem zmian w stosun-
witasciciel gruntu podnosi ku do stanu istniejgcego. Wszelkie sa-
teren odpadami m.in.: mowolne zmiany, w tym podwyzszanie

ziemi, gruzu, zwiru, torfu

terenu, sg istotnym odstgpieniem od
projektu i wymagajg zmiany pozwo-

itp- na nieruchomosc bez lenia na budowe oraz zatwierdzenia
odpowiedniego zezwolenia, projektu zamiennego. Niezgtoszone
naraza SiQ na konsekwencje zmiany zagospodarowania terenu
prawneifinansowe. beda powodem sprzeciwu nadzoru

budowlanego przy odbiorze inwestycji
i oddaniu jej do uzytkowania.
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Niwelacja terenu moze skutkowac tzw.
naruszeniem stosunkéw wodnych.

Zgodnie z przepisami wiasciciel gruntu PAMIETAJ!
nie moze: o ) '
* zmienia¢ stanu wody na gruncie, Whtasciciel nie moze
a zwtaszcza kierunku odptywu znajdujg- samowolnie zasypaé
cej sie na jego gruncie wody opadowe;j rowu czy zbiornika
i ki k ¥ zrodet ko-
ani kierun ulodp ywu zg zrodet ze szko Wodnego (zwanych
da dla gruntéw sasiednich, . . .
« odprowadza¢ wéd oraz $ciekéw na grun- }J.rzqdzer“am' qunymD
ty sasiednie. i jest odpowiedzialny za
ich utrzymanie
Ewentualne uzyskanie pozwolenia na oraz dbanie Zeby te

zasypanie rowu czy tez zbiornika, jego
przeniesienie, odbudowe, rozbudowe,
przebudowe, rozbiérke lub likwidacje wy-
maga pozwolenia wodnoprawnego. Wa-
runkiem uzyskania pozwolenia jest zgod-
no$¢ z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub
decyzja o warunkach zabudowy. Wniosek w tej sprawie kieruje sie do
Przedsiebiorstwa Panstwowego Wody Polskie wraz z przygotowanym
operatem wodnoprawnym, ktérego opracowanie zleca sie wyspecja-
lizowanym firmom.

urzadzenia byty drozne.

WAZNE! Powinnoscig wiasciciela jest réwniez zagospodarowanie
wody deszczowej na terenie wiasnej posesji, w taki sposéb, aby
nie sptywata na dziatke sgsiednig. To samo dotyczy ulic - woda
z posesji nie moze spywac na ulice.

Nielegalne jest rowniez odprowadzanie deszczéwki do kanalizacji
sanitarnej. Zgodnie z przepisami, woda opadowa powinna by¢ kiero-
wana na teren wiasny, nieutwardzony (tzw. biologicznie czynny) lub
do dotéw chtonnych czy zbiornikéw retencyjnych. W przypadku wyko-
rzystywania wod opadowych, gromadzonych w zbiornikach retencyj-
nych, do sptukiwania toalet, podlewania zieleni oraz innych potrzeb
gospodarczych, nalezy do tego celu wykona¢ odrebng instalacje, nie-
potaczong z instalacjg wodociggowa.

Przepisy: Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo Wodne,
Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie.
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ROZGLADAMY SIE
PO OKOLICY

Po przeanalizowaniu wszelkich aspektow
prawnych i infrastrukturalnych zwigzanych
bezposrednio z kupowang nieruchomoscia
warto zwrdcic jeszcze uwage na okolice,

a w szczegolnosci na:

AN

SASIEDZTWO

INFRASTRUKTURE
DROGOWA | PLANY GMINY
W ZAKRESIE JE) ROZBUDOWY

SIEC USLUG
| TERENOW PUBLICZNYCH

(SZKOLA, PRZEDSZKOLE, SKLEP,
APTEKA, PLAC ZABAW, PARK ETC.)
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ROZDZIAE 13

SASIEDZTWO

Spogladasz na swojg dziatke lub mieszkanie

| widzisz naokoto pola i tgki. Wiasnie o takiej
okolicy marzytes i wazne jest dla Ciebie, aby
mieszka¢ w zielonej okolicy. Co powinienes
zrobi¢, aby mieC pewnosc, ze widok z Twojego
okna za pare lat nie zmieni sie na zupetnie inny?

Pewnie sie domyslasz! Oczywiscie trzeba zajrze¢ do miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego.

Jesli dziatki otaczajgce Twojg nieruchomos$¢ sg przeznaczone
pod funkcje mieszkaniowe (czyli majg charakter budowlany), oraz
nalezg do prywatnych wiascicieli, mozesz mie¢ pewnos¢, ze predzej
czy pézniej stang na nich nowe osiedla. O tym jaki bedzie to charak-
ter zabudowy réwniez przeczytasz w MPZP.

Jesli miejsce, w ktéorym kupujesz nieruchomos$¢ ma uchwalony
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, to bez proble-
mu sprawdzisz, co moze dzia¢ sie w Twoim sgsiedztwie w przyszto-
Sci. Okolica jest wtedy przewidywalna.

MPZP pokaze ci tez planowane w gminie inwestycje, np. budowe
szkoty, swietlicy czy parku. Dowiesz sie rowniez, gdzie projektowane
sg drogi.

Jesli kupujesz nieruchomos$¢ w mato zagospodarowanej okolicy,
da Ci to poglad jak bardzo Twoje sgsiedztwo moze zmienic sie w cig-
gu najblizszych lat.

Jesdli  kupujesz nieruchomos¢
w okolicy juz zagospodarowanej -
rozejrzyj sie dookota, czy nie sg obok

zlokalizowane obiekty, ktére moga MPZP nie dziata wstecz.

by¢ dla Ciebie ucigzliwe. Nawet je- U_chwalony p[an mleJSCOWy
$li plan zostanie zmieniony, obiekty i jego ustalenia nie
te beda mogty nadal funkcjonowag, zmieniaja istniejacej
poniewaz zostaly wybudowane zabudowy, ktdra moze
wczesniej. Lo B
Podobnie jest w przypadku uzyt- byC uzytkowana W Spos_op_
kowania terenu niezabudowanego dOtyChczaSOWyr nawetJeS“
- whasdciciel moze uzytkowaé swoj sposoéb ten nie jest zgodny
grunt np. rolniczo, mimo ze w pla- Z zapisami nowego planu,

nie miejscowym ma przeznaczenie
np. pod zabudowe mieszkaniows.
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I w jednejiw drugiej sytuacji dopiero w przypadku, gdy wtasciciel ta-
kiej nieruchomosci wystapi o pozwolenie na budowe, wéwczas jego
inwestycja musi by¢ zgodna z planem miejscowym.

JAKIE PROBLEMY MOZESZ NAPOTKAC

1.Sgsiedztwo z terenami intensywnej zabudowy mieszkanio-
wej (MN) - zwr6¢ uwage na szczegdbty zapisow w MPZP. Zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna moze by¢ zdefiniowana jako nie tylko
budynki wolnostojace, ale rowniez blizniacze lub szeregowe. Wow-
czas jest mozliwe, ze obok Twojej dziatki z budynkiem wolnostoja-
cym, na sasiedniej dziatce powstang segmenty w zabudowie szere-
gowej lub blizniaczej z dwoma lokalami mieszkalnymi.

2. Sagsiedztwo z terenami zabudowy mieszkaniowo-ustugowej
(MN/U) - zabudowa mieszkaniowa z ustugami oznacza, ze moze
powstac¢ zaréwno budynek mieszkalny jak i obiekt ustugowy lub
rownoczesnie obie te funkcje. Ucigzliwo$¢ obiektu ustugowego
i prowadzonej dziatalnosci wynika z przepiséw odrebnych z zakresu
ochrony Srodowiska, w ktérych okreslone sg przedsiewziecia zna-
czgco oddziatywujace lub mogace znaczgco oddziatywac na Srodo-
wisko (rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na Sro-
dowisko). To oznacza, ze ucigzliwos¢ w dopuszczalnym sposobie za-
gospodarowania dziatki wskazana w tych przepisach, nie moze by¢
wykluczona w MPZP. Niestety nie ma potrzeby uzyskiwania zgody
sgsiaddéw na zorganizowanie na wiasnym terenie jakiejkolwiek dzia-
talnosci gospodarczej - byleby byta zgodna z przepisami prawa.

3. Sgsiedztwo z lasem, ciekiem czy zbiornikiem wodnym, moze
w niektorych sytuacjach okazad sie ktopotliwe ze wzgledu na ko-
niecznos¢ przestrzegania odlegtosci w lokalizacji nowej zabudowy.
W przypadku lasu moze to by¢ odlegtos¢ 12 m od granic lasu, ze
wzgledu na warunki przeciwpozarowe, w przypadku ciekow i zbior-
nikow wodnych - 20 m, jesli znajdujg sie w granicach obszaréw
chronionych tj. Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu czy -
100 m, jesli jest to Chojnowski Park Krajobrazowy.

4. Sasiedztwo linii energetycznej lub gazociggu to rowniez pew-
nego rodzaju ostrzezenie, ze bedziemy zobligowani do zachowania
okreslonych odlegtosci przy projektowaniu domu. Minimalna odle-
gtos¢ od linii energetycznej bedzie zalezata od wysokosci jej napiecia.
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BRAK UCHWALONEGO MIEJSCOWEGO EFEI
PLANU ZAGOSPODAROWANIA oﬁ
PRZESTRZENNEGO

Gdy planu zagospodarowania nie ma, a sasiednia zabudowa jest
zréznicowana, tzn.: mieszkaniowa, rolnicza, ustugowa, produkcyjna
nalezy sie liczy¢ z tym, ze w poblizu moze powstac zabudowa o po-
dobnych funkcjach, od mieszkaniowej po produkcyjng. Oznacza to
ryzyko ucigzliwego sasiedztwa. Plany Gminy zwigzane z okreslonym
obszarem, na ktérym kupujesz nieruchomos$¢ mozesz pozna¢ kon-
taktujgc sie z Wydziatem Urbanistyki i Architektury. Czy Twoja dzial-
ka jest objeta uchwalonym MPZP czy nie - sprawdzisz samodzielnie
na gminnym portalu http://mapy.piaseczno.eu w sekcji Planowanie
Przestrzenne.

-

[=]

Zeskanuj kod

i przejdz na strone
gdzie w sekgji
Planowanie
Przestrzenne
sprawdzisz czy Twoja
dziatka objeta jest
uchwalonym MPZP

Przepisy: Ustawa z dnia 27 maca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane, Rozporzgdzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.
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---------- ROZDZIAL 14

INFRASTRUKTURA
DROGOWA

Patrzac na rysunek miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (MPZP) oprécz
terenow przeznaczonych pod zabudowe widzimy
uktad drogowy, ktorego najczescie]

w terenach wiejskich w rzeczywistosci

jeszcze nie ma.

Zwykle nowe drogi publiczne projektowane w MPZP, by zapewni¢
obstuge komunikacyjng dziatkom budowlanym, znajdujg sie na tere-
nach prywatnych i dopiero z czasem przechodza na wtasnos¢ gminy.

Zdarza sie, ze narysowana w planie droga, przy ktorej potozona
jest nasza dziatka budowlana jest w czesci wydzielona, a w czesci nie.
Dzieje sie tak dlatego, ze wydzielenie fragmentu dziatki pod droge
nastepuje, gdy wiasciciel dokonuje podziatu dziatki (np. na mniejsze
dziatki budowlane). Z tego wzgledu powstanie uktadu drog publicz-
nych przewidzianych w MPZP moze trwac latami i sprawi¢, ze z uwa-
gi na brak dostepu do drogi publicznej nie uzyskamy pozwolenia na
budowe domu. Dlatego w niektérych problematycznych obszarach
Gmina rozpoczeta z urzedu procedure podziatu, zabezpieczajgc w ten
sposéb rezerwy terenu pod projektowany w MPZP uktad komunika-
cyjny. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze w przypadku podziatu dokonane-
go z urzedu, wydzielona dziatka z przeznaczeniem pod droge lub jej
poszerzenia nie przechodzi na wiasnos¢ gminy tylko nadal przynalezy
do wiasciciela dzielonej dziatki, ktéry moze jg uzytkowac w sposéb do-
tychczasowy. Jednocze$nie wiasciciele dzielonych dziatek nie ponosza
kosztow wykonania opracowania geodezyjnego czy optaty adiacenc-
kiej z tytutu podziatu. Odwrotna sytuacja jest gdy witasciciel dziatki do-
konuje podziatu, wowczas gmina automatycznie staje sie wtascicielem
wydzielonej dziatki drogowe;.

Czy dana droga jest droga gminna? Co to wiasciwie oznacza?

Z drogga publiczng mamy do czynienia wtedy, gdy przebiega ona
po dziatkach bedagcych wiasnoscig gminy, jest ona urzadzona (czyli
wybudowana) wraz z niezbednymi sieciami infrastruktury technicznej
oraz jest zaliczona do kategorii droég gminnych poprzez uchwate Rady
Miejskiej.
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Informacje o uchwatach zaliczajgcych do kategorii drég gmin-
nych znajdziemy na portalu gminy http://mapy.piaseczno.eu,
w sekcji Mobilnos¢ w kompozycji Drogi - inwestycje | bezpieczeristwo,
w zaktadce Kategorie drog.

Droga gminna jest droga publiczng, podobnie jak droga powiatowa
czy wojewddzka. Poza tym wystepujg drogi prywatne lub wewnetrzne.

Informacje o tym, czy przyszta droga bedzie publiczna czy pry-
watna, znajdziemy w MPZP. Drogi publiczne oznaczone sg symbo-
lami: KDG, KDZ, KDL, KDD, drogi prywatne/wewnetrzne oznaczone
sg symbolem KDW. Niestety, ze wzgledu na odmienne interpretacje
przepiséw prawnych w przesztosci, kategorie drogi gminnej nadawa-
no drogom nie petniajgcym dzisiejszych kryteriow. W chwili obecnej
Gmina stara sie uporzgdkowac te zasztosci historyczne, aby doprowa-
dzi¢ do zgodnosci z aktualnymi wymogami prawnymi, przygotowujac
uchwaty porzadkujace nadawanie kategorii drogom gminnym.

Jak beda budowane/przebudowywane drogi?

Aby droga byta przebudowana czy wybudowana, w budzecie
gminy powinny by¢ zarezerwowane $rodki finansowe na ten cel.
Whnioski o uwzglednienie w budzecie danego zadania inwestycyjne-
g0, np. budowy drogi, rozpatrywane sg przed uchwaleniem budze-
tu na sesji Rady Miejskiej. Budzet gminy jest dostepny pod linkiem
http://www.piaseczno.eu w Biuletynie Informacji Publicznej (BIP) > Gmina
Piaseczno w zaktadce Budzet Gminy.

Nastepnie przygotowywany jest projekt drogowy, ktéry uzyskuje
pozwolenie na budowe. Projekty i koncepcje drég sa dostepne pod
linkiem http://www.piaseczno.eu w Biuletynie Informacji Publicznej
(BIP) > Gmina Piaseczno w zaktadce Uzgodnienia drogowe - koncepcje,
gdzie mozna zapoznac sie z projektem drogi, ktérg jesteSmy zainte-
resowani.

W dalszej kolejnosci ogtaszany jest przetarg na budowe drogi. Po
wytonieniu wykonawcy rozpoczyna sie realizacja tej inwestycji, zgod-
nie z przygotowanym do umowy harmonogramem.

Informacje dotyczace realizacji inwestycji drogowych samodziel-
nie mozemy sprawdzi¢ na portalu gminy http://mapy.piaseczno.eu
w sekcji Mobilnos¢ w kompozycji Drogi - inwestycje | bezpieczeristwo,
w zakladce inwestycje drogowe, znajdziemy na mapie biezgce inwesty-
cje drogowe wraz z graficznym oznaczeniem wskazujgcym na jakim
sg etapie. Projektami i koncepcjami drogowymi zajmuje sie Referat
Polityki Mobilnosci i Transportu.

Zeskanuj kod

i przejdz na strone
gdzie mozesz

sie zapoznac

z koncepcjami
publicznych drég
gminnych
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Kiedy moge liczy¢ na remont?

W tym przypadku réwniez remont drogi to koszty, ktére gmina
musi przewidzie¢ w swoim budzecie. Dlatego warto przed uchwa-
leniem budzetu wnioskowa¢ o podjecie takich dziatan. Sprawy te
sg w kompetencji Wydziatu Utrzymania Infrastruktury i Transpor-
tu Publicznego, adres e-mail it@piaseczno.eu. Na portalu gminy
https://mapy.piaseczno.eu/mobilnosc/, znajdziemy na mapie wiele in-
formacji dotyczacych remontéw i utrzymania drég.

WAZNE! Obecnie w budzecie gminy na 2021 r. wydatki na Trans-
port i Drogi plasujg sie na trzeciej pozycji - to ok. 16% wszystkich
wydatkéw gminy - w sumie 118,5 min. zi. Gmina dynamicznie
podejmuje sie kolejnych realizacji drogowych jednak zmaga sie
z historycznymi zaniechaniami w tym zakresie. Dlatego prosimy
o wyrozumiato$¢, jesli chodzi o mozliwosci uwzglednienia zgta-
szanych potrzeb, ktérych jest jeszcze duzo, z czego zdajemy sobie
sprawe i dlatego nie zwalniamy tempa.
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U U TRANSPORT PUBLICZNY

W Gminie Piaseczno bardzo mocno rozwijamy
infrastrukture transportu publicznego.
Inwestujemy w sieC Sciezek rowerowych,
poszerzamy sie¢ potgczen autobusowych,
dofinansowujemy bilety, budujemy tatwy dostep

do stagji kolejowych.

Inwestycje te sg czescig strategii Gminy,
ktérej celem jest budowanie nowoczesnej,

bezpiecznej i ekologicznej infrastruktury dro- Jeéli mozesz Wybieraj
gowej i transportowej. Transport publiczny ekologiczne formy

bedzie dla Ciebie szczegblnie istotny, jesli pra-
cujesz w Warszawie lub ucza sie tam Twoje

transportu zbiorowego.

dzieci. Codzienne dojezdzanie samochodem Wp’ryme to pozytywnie
do miasta jest najbardziej kosztowng forma na Twoje zdrowie
transportu. Bywa tez bardzo czasochtonne oraz na czyste

i ucigzliwe, jesli na trasie dojazdu tworzg sie powietrze W okolicy.

korki. Jest to réwniez metoda transportu ge-
nerujgca najwieksze zanieczyszczenie powie-
trza i wysokie emisje CO2.

Dlatego na etapie oceny nieruchomosci
zwro6¢ uwage:
+ jak skomunikowana jest Twoja okolica z miastem,
+ jesli masz dzieci - jak dzieci dotrg do szkoty,
* jak wyglada sie¢ sciezek rowerowych
i potaczen autobusowych w Twojej okolicy.

POCIAG

To najszybszy i najwygodniejszy srodek komunikacji tgczacy gminy
podmiejskie z centrum Warszawy. Na terenie gminy Piaseczno funk-
cjonuja dwie stacje kolejowe: Piaseczno oraz Zalesie Gérne.

Czestotliwos¢ kursowania pociagéw w dni powszednie:
* Piaseczno-Warszawa:
Srednio 45 pociggdw na dobe, czestotliwos¢ kursowania
w godzinach szczytu (6.00-8.00) - co 15 min,
poza godzinami szczytu - 2-3 pociggi na godzine.

of-0
=]

Zeskanuj kod

i przejdz na strone
gdzie znajdziesz
linki do aktualnych
rozktadow jazdy
pociggow

KM i PKP PLK
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Zeskanuj kod

i przejdz na strone
gdzie zlozysz
whniosek o wydanie
piaseczynskiej
karty mieszkanca

* Warszawa-Piaseczno:
$rednio 40 pociggdéw na dobe, czestotliwos¢
kursowania w godzinach szczytu (17.00-19.00) - co 17 min,
poza godzinami szczytu - 2-3 pociggi na godzine.
* Zalesie Gérne-Warszawa: srednio 29 pociggéw na dobe,
czestotliwo$¢ kursowania w godzinach szczytu (6.00-8.00)
- €0 24 min, poza godzinami szczytu - 1-2 pociggi na godzine.
* Warszawa-Zalesie Gérne: srednio 27 pociggéw na dobe,
czestotliwo$¢ kursowania w godzinach szczytu (6.00-8.00)
- €0 24 min, poza godzinami szczytu - 1-2 pociggi na godzine.

Sredni czas przejazdu z Piaseczna do:
« Warszawy Srédmieécie ok. 35 min,
* Warszawy Wschodniej ok. 43 min.

Wiecej informacji pod linkiem: https://piaseczno.eu/kolej/

AUTOBUS

W gminie Piaseczno kursujg autobusy:

« linii strefowych obstugiwanych przez ZTM, zapewniajgcych
podstawowe potgczenie miasta i gminy Piaseczno z Warszawa,

« linii strefowych uzupetniajacych (obstugiwanych przez ZTM we
wspotpracy z gming), zapewniajgcych w szczegélnosci dojazd
z obszaru gminy do stacji kolejowych oraz do centrum Piaseczna.

Informacje na temat linii autobusowych w gminie Piaseczno znaj-
dziesz pod linkiem: https://piaseczno.eu/autobusy-ztm/. Dodatkowo na
portalu gminy http://mapy.piaseczno.eu w sekcji Mobilnos¢ w kompo-
zycji Transport publiczny, znajdziemy na mapie linie autobusowe oraz
przystanki.

Dofinansowanie biletéw dla mieszkanncéw Gminy Piaseczno
Gmina Piaseczno uruchomita szerokg oferte dla mieszkaricéw pozwa-
lajacg na obnizanie kosztéw transportu publicznego.

1. Piaseczyriska Karta Mieszkarnca

Od 1 lutego 2018 roku Gmina Piaseczno wydaje Piaseczyriska Karte
Mieszkanca. Karta oferuje znizki przy zakupie biletéw diugookreso-
wych 30 i 90 - dniowych na komunikacje z Warszawg, darmowe prze-
jazdy liniami gminnej komunikacji publicznej ,L". Informacje pod lin-
kiem https://karta.piaseczno.eu/

2. Wspélny Bilet
Mieszkancy dojezdzajgcy do Warszawy Kolejami Mazowieckimi z Pia-
seczna i Zalesia Gornego moga korzystac z tzw. wspolnego biletu w ra-
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mach karty miejskiej i biletéw okresowych ZTM. Jest to mozliwe dzieki
porozumieniu Gminy Piaseczno z Miastem Stotecznym Warszawa.
Gmina Piaseczno na obstuge komunikacyjng wydaje z budzetu
ok. 10 min zt rocznie. Informacje pod linkami:
https://www.wtp.waw.pl/integracje/wspolny-bilet-ztm-km-wkd/
https://piaseczno.eu/wspolny-bilet/

ROWER

Gmina Piaseczno to gmina rowerowa! Rower to najzdrowsza i naj-
szybsza forma transportu na dystansie do 5 km. W wielu krajach eu-
ropejskich na terenach zurbanizowanych rower skutecznie zastepuje
samochod czy autobus, bo: jest bezkosztowy w uzytkowaniu, zapew-
nia codzienng porcje ruchu i pozwala na szybkie przemieszczanie na
niedtugich dystansach.

W ramach zielonej strategii rozwoju, Gmina inwestuje w bezpiecz-
ng sie¢ Sciezek rowerowych, zaréwno na obszarze gminy, jak i tacza-
cych gmine Piaseczno z miastem Warszawa i gminami sgsiadujacy-
mi. Kazda nowo budowana lub remontowana ulica wyposazona jest
w Sciezke rowerowa. Zwieksza to bezpieczenstwo i komfort podrézo-
wania na dwdch kétkach.

Szczegolny nacisk ktadziemy na zapewnienie bezpiecznej mozliwo-
Sci dojazdu rowerem do szkét, rowniez dla najmtodszych dzieci. Na
portalu gminy http://mapy.piaseczno.eu w sekcji Mobilnosc, znajdu-
je sie kompozycja Sciezki rowerowe, gdzie mozna znalez¢ informacje
o dostepnej i planowanej infrastrukturze rowerowe;.

ROWER MIEJSKI

W Piasecznie funkcjonuje system rowerdw miejskich - Piaseczyn-
ski Rower Miejski. System ten jest obstugiwany przez firme Nextbike
Polska S.A. i jest kompatybilny z systemem Warszawskiego Roweru
Publicznego. W ramach Piaseczynskiego Roweru Miejskiego aktual-
nie dziata 6 stacji rowerowych. Informacje pod linkiem https://piase-
czynskirower.pl/ \ub https://piaseczno.eu/piaseczynski-rower-miejski-2/.
Informacje znajdziesz na portalu gminy http://mapy.piaseczno.eu,
klikajgc na kafel Mobilnos¢ w kompozycji Sciezki rowerowe, mozesz od-
szukac miejsca z Piaseczyriskim Rowerem Miejskim.

Przepisy: Ustawa z dnia 27 maca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zeskanuj kod

i przejdz na strone
gdzie znajdziesz
informacje na temat
wspélnego Biletu
ZTM-KM-WKD

Zeskanuj kod

i przejdz na strone
gdzie znajdziesz
informacje na temat
Piaseczynskiego
Roweru Miejskiego

37 PORADNIK DLA PRZYSZLYCH MIESZKANCOW | INWESTOROW



PODSUMOWANIE

Mamy nadzieje, ze publikacja ta pomoze Ci w przygotowaniu sie
do transakgji zakupu. Swiadoma decyzja w sprawie zakupu nie-
ruchomosci to szansa na to, aby Twoj wybor cieszyt Cie przez
diugie lata i aby nic Cie nieprzyjemnie nie zaskoczyto.

Dlatego pamietaj o 3 ztotych zasadach:

1. CZYTA)

UWAZNIE WSZYSTKIE DOKUMENTY

v/

2. SPRAWDZA)

SZCZEGOLY | BADZ DOCIEKLIWY

!

3. PYTA)

GDY CZEGOS NIE WIESZ LUB NIE ROZUMIESZ

Pamietaj, ze w Urzedzie Gminy zawsze chetnie Ci pomozemy, bo
zalezy nam, abys$ na koncu tej drogi byt zadowolony z wyboru
naszej gminy jako miejsca zamieszkania.

W©
()
G~/

Piaseczno
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StOWNICZEK

STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPO-
DAROWANIA PRZESTRZENNEGO (SUIKZP) - doku-
ment planistyczny nie bedacy aktem prawa miejscowe-
g0, sporzadzany jest dla catego terenu gminy i okresla
ogolne kierunki rozwoju przestrzennego, na jego pod-
stawie tworzy sie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego;

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZEN-
NEGO (MPZP) - jest dokumentem planistycznym stano-
wigcym akt prawa miejscowego. MPZP okre$la przezna-
czenie, warunki zagospodarowania i zabudowy terenu,
a takze rozmieszczenie inwestycji celu publicznego;

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY | ZAGOSPODARO-
WANIA TERENU (WZIZT) - decyzja ustalajgca warunki
zmiany sposobu zagospodarowania terenu poprzez
budowe obiektu budowlanego lub wykonanie innych
robot budowlanych. Jest wydawana tylko dla terendw,
na ktérych nie obowigzuje miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego;

EWIDENCJA GRUNTOW | BUDYNKOW (KATASTER)
- to jednolity dla kraju, systematycznie aktualizowany
zbiér informacji o gruntach, budynkach ilokalach, ich wia-
Scicielach oraz innych osobach fizycznych lub prawnych
wiadajacych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;

ZGODA NA ZMIANE PRZEZNACZENIA GRUNTOW
(POTOCZNIE ODLESIENIE, ODROLNIENIE) - decyzja
Marszatka Wojewddztwa lub wiasciwego Ministra Rol-
nictwa na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych lub
lesSnych na cele nierolne lub niele$ne np. pod budow-
nictwo, drogi, infrastrukture;




DROGA PUBLICZNA - budowla wraz z dro-

gowymi obiektami inzynierskimi, urza-
dzeniami oraz instalacjami, stanowigcg
catos¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczo-
ng do prowadzenia ruchu drogowego,
zlokalizowang w pasie drogowym. Drogg
publiczng jest droga zaliczona na podsta-
wie ustawy o drogach publicznych do jed-
nej z kategorii drog, z ktérej moze korzy-
sta¢ kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem,
z ograniczeniami i wyjatkami okreslony-
mi w ww. ustawie lub innych przepisach
szczegblnych;

DOSTEP DO DROGI PUBLICZNE] - nalezy

przez to rozumie¢ bezposredni dostep
do tej drogi albo dostep do niej przez
droge wewnetrzng lub przez ustanowie-
nie odpowiedniej stuzebnosci drogowej;

DOJSCIE | DOJAZD DO NIERUCHOMOSCI

- rozumie sie, jako dostep do nierucho-
mosci dla pieszych i pojazdéw mecha-
nicznych. Regulacje prawne i techniczne
znajduja sie w dziale Il rozdziatu Il rozpo-
rzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowia-
dac¢ budynki i ich usytuowanie;

MIEJSCE POSTOJOWE - przestrzen wydzie-

lona z nieruchomosci lub lokalu przezna-
czona dla postoju pojazdéw mechanicz-
nych;

POZWOLENIE NA BUDOWE - nalezy przez

to rozumiec decyzje administracyjng ze-
zwalajgcg na rozpoczecie i prowadzenie
budowy lub wykonywanie robét budow-
lanych innych niz budowa obiektu bu-
dowlanego;

ZANIM KUPISZ NIERUCHOMOSC

DZIALKA BUDOWLANA - nalezy przez to

rozumie¢ nieruchomo$¢ gruntowg lub
dziatke gruntu, ktérej wielko$¢, cechy
geometryczne, dostep do drogi publicz-
nej oraz wyposazenie w urzadzenia infra-
struktury technicznej, spetniajg wymogi
realizacji obiektéw budowlanych wynika-
jace z odrebnych przepiséw i aktéw pra-
wa miejscowego;

WSPOLNOTA MIESZKANIOWA - ogét wia-

Scicieli, ktérych lokale wchodzg w sktad
okreslonej nieruchomosci, tworzy wspél-
note mieszkaniowg. Wspélnota mieszka-
niowa moze nabywaé prawa i zaciggac
zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana;

KSIEGA WIECZYSTA - jest urzedowym, pu-

blicznym rejestrem nieruchomosci, pro-
wadzonym dla ustalenia aktualnego sta-
nu prawnego tych nieruchomosci, a wiec
nieruchomosci  gruntowych, budynko-
wych oraz lokalowych.

PRZEPISY ODREBNE - przepisy powszech-

nie obowigzujgcego prawa, ktére moga
mie¢ zastosowanie w konkretnym stanie
faktycznym, wprowadzajgce okreslonego
rodzaju ograniczenia czy tez utrudnienia
w mozliwosci zagospodarowania tere-
nu, znajdujgcego sie w otoczeniu obiek-
tu budowlanego. Moga by¢ to przepisy
0 randze ustawowej (np. ustawa o dro-
gach publicznych, ustawa Prawo ochrony
Srodowiska, ustawa Prawo Wodne, usta-
wa Prawo lotnicze itp.), przepisy zawarte
w rozporzgdzeniach (np. rozporzadzenie
w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytu-
owanie, rozporzadzenie w sprawie przed-
siewzie¢ moggacych znaczgco oddziatywad
na srodowisko itp.), jak réwniez przepisy
znajdujace sie w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.
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WAZNE ADRESY
| TELEFONY

URZAD MIASTA
| GMINY PIASECZNO

ul. Kosciuszki 5
05-500 Piaseczno

e-PUAP:/umigpiaseczno/SkrytkaESP
Www.piaseczno.eu

UWAGA! w zwiazku z nowelizacja Kodeksu
postepowania administracyjnego wnioski, podania,
zadania, wyjasnienia, odwotania lub zazalenia,
nalezy doreczy¢ do urzedu Miasta i Gminy
Piaseczno na jeden z dwdéch sposobdw:

1. w formie papierowej, opatrzonej wtasnorecznym
podpisem, pocztg lub osobiscie (Urzad Miasta i Gminy
Piaseczno, ul. KosSciuszki 5, 05-500 Piaseczno)

2. w formie elektronicznej, opatrzonej kwalifikowanym
podpisem elektronicznym, podpisem zaufanym lub
podpisem osobistym, na podany adres do doreczenh
elektronicznych: e-PUAP: /umigpiaseczno/SkrytkaESP

Z uwagi na powyzsze od stycznia 2022 r.
whioski ztozone do nas za posrednictwem
poczty elektronicznej (e-mail) nie beda rozpatrywane.

Wydziat Urbanistyki i Architektury
ul. Ko$ciuszki 5

e-mail: uia@piaseczno.eu

tel. infolinia: 22 70 17 551

tel. kancelaria: 22 70 17 554

Wydziat Geodezji

i Gospodarki Gruntami

ul. Kosciuszki 5

e-mail: ggg@piaseczno.eu
tel. infolinia: 22 70 17 553
tel. kancelaria: 22 70 17 554




Wydziat Utrzymania Infrastruktury
i Transportu Publicznego

ul. Kos$ciuszki 5

e-mail: it@piaseczno.eu
https://bip.piaseczno.eu

> wydziaty urzedu

Wydziat Inwestycji Drogowych
i Inzynierii Ruchu

ul. Kosciuszki 5
https://bip.piaseczno.eu

> wydziaty urzedu

Referat Polityki Mobilnosci
i Transportu

ul. Kosciuszki 5

kontakt telefoniczny
https://bip.piaseczno.eu

> wydziaty urzedu

Wydziat Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Rolnej

ul. Swietojanska 5a

e-mail: osr@piaseczno.eu

tel. infolinia: 22 70 17 541

STAROSTWO POWIATOWE

www.piaseczno.pl
tel.: 22757 20 51, 757 20 60
fax 22 737 11 58

Wydziat Architektoniczno-Budowlany

ul. Chyliczkowska 14

05-500 Piaseczno

e-mail: architektura@piaseczno.pl
tel.: 22 756 61 63

Wydziat Geodezji i Katastru

ul. Czajewicza 20, 05-500 Piaseczno
e-mail: kancelaria@piaseczno.pl
tel.: 22 735 58 43/44/45

ZANIM KUPISZ NIERUCHOMOSC

POWIATOWY INSPEKTOR
NADZORU BUDOWLANEGO

ul. Czajewicza 2/4, 05-500 Piaseczno
e-mail: sekretariat@pinbpiaseczno.pl
tel.: 22 777 40 07

PRZEDSIEBIORSTWO
WODOCIAGOW | KANALIZAC)I

ul. Zeromskiego 39, 05-500 Piaseczno
www.pwikpiaseczno.pl

email: kontakt@pwikpiaseczno.pl
tel.: 22 701 54 00, fax: 22 701 54 04

POLSKA GRUPA
ENERGETYCZNA PGE

ul. Piaseczynska 52

05-520 Konstancin - Jeziorna
www.warszawa.pgedystrybucja.pl
PGE Infolinia tel.: 42 222 22 22

POLSKA SPOLKA
GAZOWNICTWA
PIASECZNO PSG

ul. Stoteczna 4, 05-500 Piaseczno
www.msgaz.pl
tel.: 22 667 31 00

SAD REJONOWY
W PIASECZNIE

ul. Kosciuszki 14, 05-500 Piaseczno
tel.: (centrala) 22 70 37 800
e-mail: boi@piaseczno.sr.gov.pl

Informacje i obstuga interesantéw
(tylko dla IV Wydziatu

Ksigg Wieczystych)

tel.: 2270 37 906

fax: 22 70 37 843
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MAPY.PIASECZNO.EU

GMINNY PORTAL
SYSTEMU INFORMAC]I PRZESTRZENNE]J

Zapraszamy do gminnego portalu
systemu informacji przestrzennej gdzie

samodzielnie znajdziesz
wiele informacji dotyczacych zagospodarowania i cech terenu,
ktorym jestes zainteresowany.

Odwiedz portal mapy.piaseczno.eu =l
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