marks

PRAKTYKA OKIEM PRAWNIKA

www.ngllegal.com

J

—ULNGL

ATy, w ktoérym dyskoncie... mieszkasz?

Wiele oséb marzy, aby mie¢ blisko do sklepu, ktdrejs
z popularnych sieci dyskontéw. Okazuje sie, ze mieszkanie
~naprawde blisko” ulubionego sklepu to juz nie fantazja, tylko
realny kierunek rozwoju zabudowy miejskiej. Wystepowanie
obiektow handlowych w parterze budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych nie jest nowym trendem. Ale do tej pory
raczej to sklep powstawat przy okazji mieszkan. Czy teraz ta
tendencja sie odwrdci i mieszkania bedg budowane jako
dodatek do obiektow handlowych?

Coraz wiecej inwestycji mieszkaniowych powstaje nad
obiektami handlowymi — zaréwno nowymi, jak i istniejgcymi.
Pomyst taczy urbanistyke z pragmatyzmem: nie marnujemy
przestrzeni, korzystamy z istniejacej infrastruktury. Szkoput
polega na tym, ze takie mieszane przeznaczenie terenu
musza przewidywac obowigzujace dla danej lokalizacji
uwarunkowania planistyczne. Nie jest to jednak czesty
przypadek. Raczej mamy do czynienia albo z przeznaczeniem
gruntu pod wiekszy obiekt handlowy i powigzany z nim
parking, albo pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna.
Ten drugi wariant czesto dopuszcza obiekty o przeznaczeniu
handlowym w parterze, rzadko jednak wieksze niz
wystepujacy juz chyba w kazdym nowym bloku sklep
popularnej sieci.

Nowatorskie na polskim rynku podejscie do tematu
zaprezentowata ostatnio warszawska sie¢ handlowa spod
szyldu spotdzielni spozywcdow, wystepujac z wnioskiem
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] w trybie
specustawy mieszkaniowej z 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
W przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (tzw. ,Lex Deweloper”). Pomysine
przejscie procedury pozwala na realizacje inwestycji
mieszkaniowych niezaleznie od ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Moze to nastapic, jesli
inwestycja jest zgodna z planem ogdlnym gminy i nie jest
sprzeczna z uchwata o utworzeniu parku kulturowego.
Dodatkowo w ramach inwestycji mieszkaniowej dopuszcza
sie czes¢ handlowo-ustugowa — od 5% do 20% powierzchni
uzytkowej mieszkan. W tym wypadku, w roli gtdwnej nalezy
sie wiec spodziewac sklepu spozywczego tej znanej sieci.

Tego rodzaju pomysty za granica pojawiaja sie juz od jakiegos
czasu. Rowniez w jeszcze bardziej smiatym wydaniu, by
budowac mieszkania na dachach dziatajacych sklepow -
adaptujac juz istniejace obiekty handlowe. Takie plany
ogtosity m.in. niemieckie sieci marketow, ktére testujg to
rozwigzanie jako model dla studenckich mikroapartamentéow
i najmu instytucjonalnego. Pierwsze takie inwestycje
zrealizowano juz w Niemczech i Wielkiej Brytanii, gdzie nad
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supermarketami powstaty petnoprawne osiedla, mieszkania
czynszowe, a nawet domy opieki.

W Polsce w razie ,obejscia” uwarunkowan planistycznych
w trybie ,Lex Deweloper” wcigz spetnione musza zostac
standardy lokalizacji w zakresie chociazby dostepu do
komunikacji publicznej, odlegtosci od szkoty podstawowej,
czy tez minimalnej liczby miejsc parkingowych, wielkosci
powierzchni  biologicznie czynnej czy maksymalnej
wysokosci zabudowy. Kwestie te nalezy wzia¢ pod uwage juz
na etapie przygotowania koncepcji  urbanistyczno-
architektonicznej i wniosku lokalizacyjnego.

Jakie beda losy inwestycji planowanej na warszawskiej Woli?
Jezeli spetnia ona wymogi okreslone w Lex Deweloper, a rada
miasta przyjmie uchwate o jej lokalizacji, to uchwata taka
zastepuje decyzje o warunkach zabudowy i wigze organ
wydajacy pozwolenie na budowe - niezaleznie od istnienia
lub  ustalen miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, pod warunkiem ze jest zgodna z planem
ogolnym.

Budowa mieszkan nad sklepami (a nie sklepéw pod
mieszkaniami), to nadal pomyst nietypowy — wymagajacy
dobrej koordynacji projektowej, konstrukcyjnej i prawnej.

Potrzebne jest oddzielenie funkcji ustugowej
i mieszkaniowej, spetnienie wymogoéw ustawowych, w tym
warunkoéw ochrony przeciwpozarowej, doswietlenia

i dostepnosci, a takze zapewnienie komfortu akustycznego
mieszkancom, o najwiekszej chyba bolaczce duzych miast
czyli miejscach parkingowych nie wspominajagc. Mamy
jednak pierwszego odwaznego, ktéremu — w razie sukcesu —
inne sieci moga pozazdroscic.

Juz teraz wiekszosc mieszkancow budynkow
wielorodzinnych w wiekszych miastach zapytana na pytanie
.gdzie mieszkasz?" odpowiedzie¢ moze: ,nad sklepem
spozywczym znanej sieci”. Wszystko wskazuje na to, ze trend
budowania na lub nad powierzchniami handlowymi bedzie
sie rozwijat — zwitaszcza w duzych miastach, gdzie kazdy
grunt w atrakcyjnej lokalizacji, kazdy metr ,PUMU” jest na
wage ztota. Lex Deweloper - cho¢ budzi emocje - daje
narzedzia, ktére moga pozwoli¢ na realizacje inwestycji dla
0soOb, ktdre lubig miec blisko na zakupy.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Weronika Wtasienko, Counsel Katarzyna Duda, Junior Associate
weronika.wlasienko@ngllegal.com katarzyna.duda@ngllegal.com
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