DLACZEGO PLANY MIEJSCOWE SA POTRZEBNE

Odpowiedz wydaje sie oczywista, ale skoro tak jest, to dlaczego do tej pory ich nie ma ?
Brak planéw jest z jednej strony utrudnieniem dla wielu inwestorow, ale dla wielu innych
utatwieniem, dla czesci urzednikow wspaniatg okazjg do fatwego zarobku.

Rozwazmy rozne sytuacije :

Inwestor kupuje dziatke i chciatby wiedziec, co mozna na niej zbudowac. Jedyng
formg do uzyskania tej informacji sa warunki zabudowy. Dzisiaj uzyskanie WZ trwa
ok. 6 miesiecy, a decyzje trzeba podjac juz. Co robi inwestor? — probuje dowiedziec
sie nieformalnie, rozmawiajac w Urzedzie Miasta i na tej podstawie dokonuje wyboru
(ryzykuje) lub przyspiesza wydanie decyzji. Powstaje kolejne pytanie — jak sie
.przyspiesza” (patrz fragment powyzej o urzednikach). Poniewaz wiele oséb chce
.przyspieszania”, to sterta projektow idacych trybem specjalnym jest 3 razy wyzsza
niz sterta zwykta.

Inwestor kupit dziatke (zaryzykowat) bez WZ. Ztozyt wniosek o wydanie warunkow.
Zaczyna dowiadywac sie rzeczy dziwnych - analiza wykazuje inng linie zabudowy niz
sie spodziewal, inng dopuszczalng wysokosc budynkoéw, inng dopuszczalng funkcje i
niezadowalajagca intensywnosc zabudowy. Zaczynajq sie negocjacje (patrz fragment
o urzednikach) i przyspieszanie.

Inwestor kupuje dziatke swiadomie, wiedzac, co na niej mozna, a czego nie mozna
wybudowac. Kupuje dziatke za niskg cene, bo mozliwosci budowy sg ograniczone.
Na przyktad kupuje dziatke na terenach, ktére, na niewaznych juz planach, byty
korytarzami przewietrzania miasta (przypadek IKEA). Zaczynajq sie naciski polityczne
i negocjacje (patrz fragment o urzednikach).

Przypadek jak wyzej, ale z punktu widzenia ustawy o planowaniu przestrzennym
mozna zbudowac duzo i inwestor doktadnie to sprawdzit. Jest jeden problem —
konserwator zabytkow. | to tez wie (przypadek Opal Property Development na
terenach Scheiblera). Forsuje na site swojg koncepcje, naciska, negocjuje, itp. Ten
przyktad jest o tyle ciekawy, ze w roli rzecznika prasowego OPD wystepuje
wiceprezydent Miasta.

Podsumowujac, urzednicy i politycy decydujg o wartosci nieruchomosci. Dziatka, na ktérej
nie mozna nic zbudowac, badz mozliwosci sg ograniczone, kosztuje niewiele. Co to znaczy
niewiele — od 50 do 100 z/m kw. Ta sama dziatka, na ktérej mozna zbudowac (ma warunki
zabudowy) budynki wielokondygnacyjne o funkcji biurowej, mieszkaniowej badz ustugowe;
kosztuje od 1000 do 3000 zi/m kw. Mysle, ze warto decydowac o tak duzych pienigdzach.
Decyzja nie nalezy najczesciej do urzednikow robigcych analizy, ale do Zarzgdu Miasta.
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