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Juliusza Stowackiego, Groszéwka

Warszawa - m. st. Warszawa - wojewddztwo mazowieckie

TYP POWIERZCHNIA
Dziatka 1391 m?

ID DZIALKI CEL

146515 8.0605.35 Pod budowe

Atrakcyjna lokalizacja, lecz cena i stan prawny wymagaja wyjasnienia przed
zakupem.

Dziatka w Groszéwce ma obowigzujacy MPZP dopuszczajacy dom jednorodzinny i petne media w
promieniu 45 m — to solidna podstawa do budowy domu catorocznego. Jednak cena ofertowa 302 zH/m?2
jest o0 ok. 76% nizsza od mediany poréwnywalnych ofert w okolicy, co przy braku numeru ksiegi wieczystej
sygnalizuje mozliwg ukrytg wade prawng lub fizyczng. Czes¢ dziatki moze leze¢ w pasie drogowym
(tereny 14KDL i 58KDD), co zmniejszyloby faktyczng powierzchnie budowlang. Otulina Mazowieckiego
Parku Krajobrazowego naktada dodatkowe wymogi architektoniczne, a trasa S17 przez Wesotg jest na
etapie studium — korytarz inwestycji i ewentualny hatas sg nieznane. Po wyjasnieniu stanu prawnego i
granic budowlanych dziatka moze by¢ bardzo dobrg okazja.

OCENA OGOLNA

Cena r 92
Planowanie D 74
7 0 Srodowisko D 100
/100 L
Ucigzliwosci aE—— 17
Dobra
Infrastruktura D 61
Bezpieczenstwo D 88

Cena ofertowa: 420 000 PLN (302 PLN/m?) - Mediana cen ofertowych podobnych nieruchomosci online:
1400 PLN/m2 (n=6) - -78,4% — Ponizej cen rynkowych
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Najwazniejsze

* Przed podpisaniem umowy przedwstepnej zazadaj numeru KW — bez weryfikacji hipotek i stuzebnosci zakup
jest zbyt ryzykowny.

* Zlec architektowi lub geodecie natozenie rysunku MPZP na granice dziatki, by ustali¢ realng powierzchnie
budowlang po odjeciu paséw drogowych.

« Skonsultuj projekt domu z RDOS Warszawa przed zakupem — otulina MPK moze narzuci¢ konkretne
wymogi dotyczace formy dachu i lokalizacji budynku.

* Zt6z wnioski o warunki techniczne przytaczenia do MPWIK, Polskiej Spotki Gazownictwa i PGE Dystrybucja
— obecnos¢ sieci w 45 m nie gwarantuje jeszcze warunkéw przytgcza dla tej konkretnej dziatki.

» Sprawdz w GDDKIA, czy dziatka lezy w analizowanym korytarzu S17 — to kluczowe dla oceny przysztego
hatasu i ryzyka wywlaszczenia.

* Nowy MPZP Wesota—Groszowka Potudnie (2025) i procedura planistyczna przy liceum moga zmieni¢
sgsiedztwo — zapytaj BAIPP o etap obu procedur przed finalizacja.

Twoje uwagi:

Chce postawi¢ dom catoroczny dla rodziny. Wazne: co doktadnie dopuszcza plan miejscowy (wysokos$c¢, intensywnosc,
linia zabudowy), czy dziatka nie lezy w strefie ograniczen przyrodniczych, jakie sa warunki przytagczenia mediow i czy w
okolicy planowane sa inwestycje, ktére zmienig charakter miejsca.

Ryzyka

Brak ksiegi wieczystej — nieznany stan prawny
Numer KW jest niedostepny — nie mozna zweryfikowac¢ hipotek, stuzebnosci ani roszczen cigzacych na
dziafce nr 35, obreb 8-06-05.

Co zrobié: Zazadaj od sprzedajgcego numeru KW i sprawdz jg w Elektronicznych Ksiegach Wieczystych przed podpisaniem
umowy przedwstepnej.

? Niepotwierdzone — potraktuj jako trop do sprawdzenia. Nie znaleziono publicznych zrédet potwierdzajacych lub obalajacych
brak KW dla dziatki 35, obreb 8-06-05.

Wysokie Cena ofertowa 76% ponizej mediany rynkowej
Oferta: 302 z/m2, mediana 6 poréwnywalnych ofert w Groszéwece: 1274 zi/m2. Jedyna transakcja Rejestr
Cen Nieruchomosci w 600 m (2025) nie zawiera danych o powierzchni — brak wiarygodnego benchmarku.

Co zrobi¢: Zlec wycene rzeczoznawcy majatkowego; tak duze odchylenie moze sygnalizowac ukrytg wade prawng lub
fizyczna dziaki.

? Niepotwierdzone — potraktuj jako trop do sprawdzenia. Market data shows Groszéwka prices ~12,167-13,469 zH/m? for
residential. Claim's 1274 zl/m2 median unverified; land prices found 267-1400 zt/m2.

Wysokie Fragment dziatki moze leze¢ w pasie drogowym
MPZP wskazuje, ze czes¢ dziatki moze obejmowac tereny drogi lokalnej 14KDL i dojazdowej 58KDD —
faktyczna powierzchnia budowlana moze by¢ mniejsza niz 1391 m2,

Co zrobié: Zamoéw wyrys i wypis z MPZP w Biurze Architektury i Planowania Przestrzennego m.st. Warszawy; natdz rysunek
planu na granice dziatki.

? Niepotwierdzone — potraktuj jako trop do sprawdzenia. No public MPZP document found specifying road zones 14KDL and
58KDD for this property.
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Wwysokie Otulina Mazowieckiego Parku Krajobrazowego — dodatkowe wymogi budowlane
Dziatka lezy w otulinie MPK (uchwata Sejmiku nr 48/24 z 16.07.2024). Nowe przepisy dopuszczajg
zabudowe >50 m od wod przy min. 5 budynkach w promieniu 100 m — warunek do weryfikacji.

Co zrobié: Przed zakupem skonsultuj projekt domu z RDOS Warszawa; uzyskaj pisemne stanowisko dotyczace formy dachu,
wysokosci i lokalizacji budynku.

Srednie  Nowy MPZP i procedura planistyczna przy liceum — zmiana warunkéw zabudowy
Nowy MPZP Wesota—Groszéwka Potudnie jest w toku (uchwata XVII/716/2025 z 24.04.2025); odrebna
procedura dla rejonu liceum przy ul. Stowackiego 3 (226 m od dziatki) zakornczona 10.10.2023.

Co zrobié¢: Zapytaj BAIPP o aktualny etap obu procedur i sprawdz, czy dziatka nr 35 jest objeta nowym planem — zt6z
wniosek o informacje pisemna.

Srednie  Wschodnia Obwodnica Warszawy S17 — ryzyko hatasu i wywtaszczenia

GDDKIA podpisata umowe na STES 28.05.2026; trasa S17 przebiega przez Wesota, warianty z tunelem —
korytarz inwestycji i oddziatywanie akustyczne nieznane.

Co zrobié: SprawdZ w GDDKIA i na mapach STES, czy dziatka lezy w analizowanym korytarzu S17; monitoruj postep decyzji
Srodowiskowe;j.

Srednie  Brak linii zabudowy i wskaznika PBC w MPZP — nieznana realna powierzchnia do
zabudowy

MPZP K7.1 MNR okresla intensywnos¢ 0,3 i maks. wys. 12 m, ale linia zabudowy i minimalna powierzchnia
biologicznie czynna (PBC) nie zostaty potwierdzone — moga istotnie ograniczy¢ projekt domu.

Co zrobié¢: Pobierz rysunek planu z BIP i zle¢ geodecie lub architektowi naniesienie linii zabudowy na mape dziatki przed
podpisaniem umowy.

Niskie Brak potwierdzonych warunkéw technicznych przytaczenia mediow

Media sg w promieniu 45 m (woda, kanalizacja, gaz, prad), ale warunki techniczne przytagczenia (WTP) od
gestorow sieci nie zostaty uzyskane — koszt i mozliwo$¢ przytacza niepotwierdzone.
Co zrobié: zt6z wnioski o WTP do MPWIK, Polskiej Spétki Gazownictwa, PGE Dystrybucja i Veolii przed finalizacjg zakupu.

Szanse
Administracja Pewnos$¢ prawna: MPZP dopuszcza dom jednorodzinny

Obowigzujagcy MPZP z 2009 r. (K7.1 MNR) wprost dopuszcza zabudowe jednorodzinng, maks. wys. 12 m,
intensywnos¢ 0,3 — pozwolenie na budowe mozliwe bez WZ.

Infrastruktura  Petne media dostownie pod ptotem

Woda, kanalizacja, gaz, prad, ciepto sieciowe i telekomunikacja dostepne w promieniu 45 m — brak
kosztéw doprowadzenia sieci do dziatki.
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cena Cena ofertowa znacznie ponizej rynku

302 zt/m2 wobec mediany ofert w Groszowce ok. 1274 zl/m2 — oferta tafisza o ok. 76% od mediany
poréwnywanych dziatek budowlanych.

stan Dziatka poza strefami zagrozenia powodziowego

Wedtug ISOK dziatka lezy poza wszystkimi strefami zagrozenia powodziowego (Q1%, Q10%, Q0,2%) —
brak ryzyka podtopien fundamentow.

Lokalizacja Szkota i liceum w zasiegu pieszym

CLXIIl LO im. Cz. Niemena przy ul. Stowackiego 3 zaledwie 226 m od dziatki; 8 szk6t w promieniu 1500 m
— idealne dla rodziny z dzie¢mi.

Transport Szybki dojazd do centrum koleja

Przystanek SKM/KM w odlegtosci 143 m, czas przejazdu do centrum Warszawy ok. 20-25 min; 28
przystankéw komunikacji w promieniu 1500 m.

Lokalizacja Najspokojniejsza dzielnica Warszawy

Wesota odnotowata 238 przestepstw w okresie VI 2023-VI 2024 — najnizszy wynik sposrod wszystkich 18
dzielnic Warszawy; ponad 60% dzielnicy pokryte lasami.

Kontekst rynkowy

Poréwnywalne oferty znalezione w sieci

Na rynku dziatek w Groszéwce (Wesota, Warszawa) dostepnych jest kilka ofert zblizonych do szukanej lokalizacji przy ul.
Stowackiego. Ceny dziatek budowlanych wahajg sie od ok. 844 zt/m2 (oferta archiwalna z Domiporty, ul. Stowackiego, 1060 m?) do
ok. 1850 z{/m2 (Otodom, 710 m?), przy czym oferta o powierzchni 1140 m? w cenie 1 596 000 zt (=1400 zl/m?) jest najblizsza
metrazowo szukanej dziatlce 1391 mz2.

Mediana ceny ofertowej za m?: 1 400 PLN

Ogtoszenie Powierzchnia Cena r(:::na - Portal
Dziatka budowlana, Warszawa Wesota / Groszéwka, ul.
Juliusza Stowackiego, 1060 m?2

Dziatka budowlana przy ul. Stowackiego w Groszéwce
(Wesota), wymiary 51,3x20,9 m, media (prad, gaz) w
drodze wewnetrznej. Wydane warunki zabudowy na dom

1060 m? 895 000 PLN 844 PLN domiporta

jednorodzinny (maks. 2 kondygnacje, dach do 45°).

Dzialka, 710 m?, Groszéwka, Wesota, Warszawa — 1

313 500 zt

Dziatka budowlana w Groszéwce (Wesota), oferowana 710 m2 1313500 PLN 1850 PLN otodom
przez biuro Stella Weber. Lokalizacja w obrebie osiedla

Groszowka, Warszawa.
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Ogtoszenie

Dziatka w Wesotej w bardzo dobrej lokalizacji, 1140 m2,

Powierzchnia Cena

Groszéwka — 1 596 000 zt

Dziatka budowlana o powierzchni 1140 m2 w Groszéwce
(Wesota), oferowana przez biuro Stella Weber. Bardzo
dobra lokalizacja w dzielnicy Wesota.

Dzialki pod przyszie inwestycje Warszawa Wesota — ul.
Adama Mickiewicza, Groszéwka, 8328 m2 — 1 249 000
zt

Nieruchomos¢ gruntowa ztozona z dwdch dziatek o tgcznej

powierzchni 8328 m2 w rejonie Groszéwka Pdétnoc,
spokojna i zielona okolica Wesotej. Oferta inwestycyjna z
mozliwoscia podziatu.

Dziatka budowlana 956 m2, Groszéwka, Wesota —
warunki zabudowy

Dziatka o powierzchni 956 m2 w spokojnej i leSnej czesci
Wesotej (Groszoéwka), w sasiedztwie nowych doméw
jednorodzinnych. Posiada aktualne warunki zabudowy na
budowe domu jednorodzinnego.

Dziatka budowlana 3094 m?, Groszéwka Wesota —
28%110 m, wszystkie media

Dziatka budowlana w formie prostokatu (28x110 m) w
atrakcyjnym punkcie dzielnicy Warszawa Wesota
Groszowka. Wszystkie media miejskie przy posesji.

1140 m? 1596 000 PLN
8328 m? 1249 000 PLN
956 m?2 —
3094 m? —

Cena za
mz

1400 PLN

150 PLN

Zrédio: biezace ogloszenia z publicznych portali. Kazdg oferte zweryfikuj u zrédta przed podjeciem decyzji.

Poréwnywalne nieruchomosci w okolicy
Opis
Dziatka lesna 1500 m2 przy ul. Juliusza Stowackiego,

Groszéwka

Dziatka budowlana 1100 m2 w Wesotej, Groszéwka
Pétnoc, potencjat inwestycyjny

Dziatka budowlana 2934 m2 przy ul. Mazowieckiej,
Wesotla, z dostepem do drogi asfaltowej

Dziatka budowlana 1060 m2 przy ul. Stowackiego,
Groszowka, z warunkami zabudowy (max 9m
wysokosci, 2 kondygnacje)

Dziatka budowlana 1127 m2 w Starej Mitosnej
(Wesota), z mediami miejskimi

Dziatka lesna 1255 m2 w Groszowce, Wesota,
mozliwos$¢ zakupu dziatki sgsiedniej

Sasiedztwo i infrastruktura

W promieniu 1500 m od nieruchomosci.

nieruchomek.pl - 7faa3be6-b7ee-4976-b741-ea8f7d21149f

Powierzchnia Cena

1500 m? 400 000 PLN
1100 m2 1700 000 PLN
2934 m2 3 740 850 PLN
1060 m? 895 000 PLN
1127 m2 1 800 000 PLN
1255 m? —

Cena za
mZ

267 PLN

1545 PLN

1274 PLN

844 PLN

1597 PLN

Portal

otodom

otodom

nieruchomosci-
online

nieruchomosci-
online

adresowo.pl

nieruchomosci-
online.pl

kazo.pl

domiporta.pl

nieruchomosci-
online.pl

okolica.pl
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Kategoria Liczba Najblizej Przyktady
Szkota Podstawowa nr 171 im. Stanistawa Staszica, Przedszkole nr
Szkoty / o 262, Autorska Szkota Podstawowa nr 12, CLXIII Liceum
8 226 m (~3 min pieszo) , ) . R
przedszkola Ogodlnoksztatcace im. Czestawa Niemena, Przedszkole nr 261 "Pod
Debami"
Sklepy 12 757 m (~9 min pieszo)
Apteki 2 1264 m (=16 min pieszo)
Parki / place o :
8 893 m (~11 min pieszo) Punkt Zagospodarowania Turystycznego
zabaw
Przystanki
Y 28 143 m (~2 min pieszo)
transportu
Przychodnie / o : .
szpitale 1294 m (~16 min pieszo) SZPZLO Warszawa-Wesota Przychodnia Rejonowa nr 1
Gastronomia 7 999 m (=12 min pieszo)
Sport i
B . 8 559 m (~7 min pieszo) Rolkostrada
rekreacja
Kultura 1 986 m (~12 min pieszo) Biblioteka Publiczna w Dzielnicy Wesota m.st. Warszawy
Turystyka / N '
1376 m (~17 min pieszo) Villa Toscana
hotele

Banki / poczta /

770 m (~10 min pi
ustugi ( min pieszo)

Srodowisko i zagrozenia naturalne

Scenariusze powodziowe (ISOK | Wody Polskie)

Scenariusz Status

Bardzo wysokie (Q 1%) Poza strefg
Wysokie (Q 10%) Poza strefg
Niskie / katastrofalne (Q 0.2%) Poza strefg

Przed podpisaniem umowy zweryfikuj w MPZP lub w urzedzie gminy.

Jako$é powietrza (GIOS)

Najblizsza stacja: Warszawa, ul. Bajkowa (oddalona o 6,5 km).

Parametr Wartosé
PM2.5 (pyt drobny) 17,5 pg/ms
PM10 (pyt zawieszony) 26,7 pg/ms

Uciazliwosci i zrédta hatasu w okolicy

Najblizszy obiekt kazdego typu w promieniu 2500 m (OpenStreetMap).

Typ Odlegtos¢ Nazwa
Teren przemystowy 169 m —
Maszt / wieza telekom. 181 m —
Wysypisko / spalarnia 313 m —
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Typ Odlegtosé Nazwa

Linia wysokiego napiecia 504 m 2x110kV EC Kaweczyn - Sulejéwek / Mitosna
Cmentarz 946 m Cmentarz parafialny

Tory kolejowe 1410 m —

Oczyszczalnia $ciekow 2356 m —

Bezpieczenstwo i przestepczosé

Wesota (dzielnica Warszawy) — dane KSP czerwiec 2023—czerwiec 2024 - 2024

Dzielnica Wesota nalezy do najbezpieczniejszych w Warszawie — w okresie czerwiec 2023—czerwiec 2024
odnotowano tu zaledwie 238 przestepstw, co plasuje jg na ostatnim miejscu rankingu dzielnic pod wzgledem
liczby przestepstw. Wskaznik przestepczosci wynosi ok. 90 zdarzen na 10 000 mieszkancow, wobec ok. 256 na
10 000 dla catej Warszawy. W dzielnicy nie odnotowano zadnych zabdjstw w analizowanym okresie, a
dominujgcym typem przestepstw sag kradzieze i wkamania, typowe dla catej stolicy. Osiedle Groszéwka, jako
czes¢ Wesotej, korzysta z tego samego niskiego poziomu zagrozenia co cata dzielnica.

Kategoria Na 10 tys. Trend

inne 89,9 nieznany
kradzieze — spada
drogowe — rosnie (14,1%)

Wykrywalnosé: 54,7%
Wesota odnotowata 238 przestepstw (czerwiec 2023—czerwiec 2024), co jest najnizszym wynikiem sposrod wszystkich 18 dzielnic
Warszawy — ponad 10-krotnie mniej niz Srédmiescie (2506) i ok. 2,8-krotnie ponizej $redniej dla miasta.

Gtosne lokalne zdarzenia

« Brak doniesieni o gtosnych incydentach kryminalnych dotyczacych konkretnie osiedla Groszéwka lub ul. Stowackiego w Wesotej
w latach 2023-2024. Komisariat Policji Warszawa Wesota przy ul. 1 Praskiego Putku 21 podlega KRP Warszawa VII i obstuguje
dzielnice catg dobe. — Echo Warszawy / echowarszawy.pl

Zrédio: statystyki policyjne i prasa lokalna zebrane przez Al. Zweryfikuj przed wykorzystaniem.

Pozwolenia na budowe w okolicy

W promieniu ~1 km od ul. Stowackiego na osiedlu Groszéwka w Wesotej zidentyfikowano 9 istotnych inwestycji i
decyzji planistycznych z lat 2023—-2026. Dominujg inwestycje publiczne o charakterze pozytywnym: ukoriczone
liceum CLXIII LO przy ul. Stowackiego 3, uchwalony MPZP umozliwiajgcy budowe Kompleksu Sportowo-
Rekreacyjnego Groszowka (hala, lodowisko, dom kultury), trwajaca budowa tunelu drogowego pod torami PKP
oraz planowana sie¢ kanalizacyjna MPWIK. Brak zidentyfikowanych zagrozen bezposrednio przy ul.
Stowackiego; inwestycje deweloperskie wielorodzinne koncentrujg sie w dalszej Starej Mitos

Inwestycja Odlegtos¢ Data

CLXIII Liceum Ogolnoksztatcgce im. Cz. Niemena — pierwsza publiczna szkota $rednia w Wesotej.
Budowa ruszyta w grudniu 2021, zakoriczona w lutym 2024 r., koszt 34,4 min zt, pojemnos$¢ 600 50m 2021-11-01
uczniéw. (ul. Stowackiego 3, Groszéwka, Wesota)

MPZP rejonu liceum przy ul. Stowackiego uchwalony 15.01.2026 r. (uchwata nr XXX1/1170/2026)
umozliwia budowe tzw. Kompleksu Sportowo-Rekreacyjnego Groszéwka: hali sportowej, boisk,
lodowiska i domu kultury na dziatkach sgsiadujgcych z liceum. (rejon ul. Stowackiego, Groszowka,
Wesota (ok. 5 ha, wkasnos¢ m.st. Warszawy))

100 m 2026-01-15
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Inwestycja Odlegtos¢ Data

Budowa 180-metrowego tunelu drogowego zastepujacego przejazd kolejowy w ciggu ul. 1 Praskiego
Putku. Umowa podpisana 10.04.2025 r., budowa ruszyta 9.06.2025 r., koszt ~93,9 min zt brutto,
planowane zakonczenie Il pot. 2027 r. (ul. 1 Praskiego Putku WP (przy stacji PKP Warszawa
Wesota))

700 m 2025-04-10

Podtgczenie Groszéwki do miejskiej sieci wodociagowej i kanalizacyjnej — jeden z priorytetowych
projektéw MPWIiK. Wg stanu na IX 2024 r. inwestycja byta na etapie uzgodnierh dokumentacij;
pozwolenie na budowe planowane do pot. 2025 r. Inwestycja obejmuje tez przepompownie $ciekéw
przy ul. Szerokiej. (Osiedle Groszéwka (granica z os. Zielona), ul. Szeroka i okolice)

300 m —

MPZP obszaru Wesota—Groszowka Potnoc uchwalony 31.08.2023 r. (uchwata nr LXXXVI/
2832/2023), obowigzuje od 30.09.2023 r. Teren z przewaga zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
plan chroni tad przestrzenny i ogranicza mozliwo$¢ nadmiernego zageszczenia zabudowy. (obszar
~56 ha miedzy ul. Niemcewicza, Narutowicza i Stowackiego, Groszowka Po6tnoc)

200 m 2023-08-31

MPZP Groszéwka Potudnie — uchwata o przystapieniu nr XVI1/716/2025 z 24.04.2025 r. Obszar w

catosci w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu i otulinie Mazowieckiego Parku

Krajobrazowego; plan ma umozliwi¢ zabudowe o niskiej intensywnos$ci na prywatnych dziatkach przy ~ 400 m 2025-04-24
zachowaniu ochrony przyrody. (obszar ~45 ha na potudnie od ul. Stowackiego, miedzy ul. Rejtana,

Staszica i Sienkiewicza)

Budowa sklepu Dino przy ul. Gosciniec 79 — budowa ruszyta 13.10.2025 r., zakoriczona 24.12.2025 r.
Budynek handlowo-ustugowy o kubaturze 3560 m3 z parkingiem. Sklep gotowy, oczekuje na otwarcie. 1800 m 2025-10-13
(ul. Gosciniec 79, Stara Mitosna, Wesota (rejon Traktu Brzeskiego))

Trzy budynki wielorodzinne z 102 mieszkaniami (43—-112 m?2) w Starej Mitosnej. Budowa ruszyta X
2023, planowane oddanie IV kw. 2025. Inwestycja wzbudzita protesty mieszkancéw z powodu
zageszczenia zabudowy i braku infrastruktury drogowej. (ul. Rumiankowa / Krokusow, Stara Mitosna,
Wesota)

2200 m 2023-10-01

Kulturoteka — osrodek kultury i biblioteka (obiekt publiczny) (ul. Pogodna / Jana Pawta Il /

) ) 2500 m 2024-04-01
Klimatyczna, Stara Mitosna, Wesota)

Zrédio: publiczne informacje o pozwoleniach na budowe zebrane przez Al. Zweryfikuj w urzedzie gminy.

Co znalezliSmy w sieci o tym miejscu

Fakty znalezione w sieci
Ustalenie Temat Zrédto

Dla obszaru Groszéwki obowigzuje MPZP uchwalony uchwatg nr

LVINI/1778/2009 Rady m.st. Warszawy z dnia 9 lipca 2009 r. w

sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania Planowanie MPZP24.pl — rejestr planéw
przestrzennego dla obszaru obejmujacego tereny Wesotej — zagospodarowania (2009)
Zielonej, Wesotej — Grzybowej, Wesotej — Groszéwki — czes¢ |;

opublikowany w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego 13 sierpnia 2009 r.

Rada m.st. Warszawy podjeta uchwate nr XVI1/716/2025 z dnia 24

kwietnia 2025 r. o przystagpieniu do sporzadzenia MPZP obszaru Konsultacje spoteczne m.st.
Wesota — Groszowka Potudnie; zbieranie wnioskow trwato do 6 Planowanie Warszawy — Biuro Architektury i
pazdziernika 2025 r.; aktualny etap to analiza wnioskéw i prace Planowania Przestrzennego (2025)

nad projektem planu.

Obszar Wesota — Groszowka Potudnie, dla ktérego sporzadzany

jest nowy MPZP, w przewazajacej czesci pokryty jest lasami i

nalezy do Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz rodowisko Konsultacje spoteczne m.st.
otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Celem planu jest Warszawy — BAIPP (2025)
umozliwienie mieszkaricom budowy domoéw na prywatnych

dziatkach oraz uporzadkowanie uktadu drogowego.

9/18



Ustalenie

Dla obszaru Wesota — Groszéwka P6étnoc trwa procedura
sporzadzania MPZP (uchwata o przystapieniu nr XXI1/724/2007,
zmieniona uchwatami z 2019 i 2020 r.); projekt byt wytozony do
publicznego wgladu w 2023 r. (konsultacje 22 marca — 5 maja
2023 r.).

Przy ul. Stowackiego 3 w Groszéwce miesci sie CLXIII Liceum
Ogolnoksztalcace im. Czestawa Niemena — szkota
ponadpodstawowa w bezposrednim sasiedztwie dziatki. W
dzielnicy Wesota dziatajg rowniez Szkota Podstawowa nr 385 im.
Marszatka Jozefa Pitsudskiego, SP nr 171, SP nr 172 i SP nr 173
(obstugiwane przez DBFO Wesota).

Mazowiecki Park Krajobrazowy im. Czestawa taszka, utworzony w
latach 1986—1988, obejmuje potudniowo-wschodnig czesé
Warszawy (Wawer, Wesota). Nowa uchwata Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego nr 48/24 z 16 lipca 2024 r.
zaktualizowata granice parku i jego otuling, zastepujac
rozporzadzenie Wojewody z 2005 r.

Nowa uchwata Sejmiku Mazowieckiego nr 48/24 z 2024 r.
dopuszcza nowg zabudowe na terenach w odlegtosci powyzej 50
metrow od brzegow rzek, jezior i naturalnych zbiornikbw wodnych;
dotyczy to gtownie nieruchomosci juz zabudowanych lub w
sgsiedztwie zwartej zabudowy (min. 5 budynkéw w odlegtosci do
100 m).

Park krajobrazowy nie blokuje zabudowy automatycznie, ale moze
wprowadza¢ wymogi dotyczace wysokosci, formy dachu,
lokalizacji. Otulina to tagodniejsza strefa buforowa. Realne
ograniczenia wynikajg z uchwaty o parku oraz z MPZP lub
warunkéw zabudowy.

Zmiany granic Mazowieckiego Parku Krajobrazowego wywotaty
protesty mieszkancéw dzielnicy Wesota i stotecznych radnych KO,
ktorzy obawiajg sie, ze pomniejszenie obszaru chronionego moze
prowadzi¢ do zwiekszonej zabudowy i degradacji Srodowiska.

GDDKIA 28 maja 2026 r. podpisata umowe z Transprojekt-
Warszawa na wykonanie STES (studium techniczno-ekonomiczno-
Srodowiskowego) wraz z materiatami do decyzji Srodowiskowej dla
brakujacego 14-16 km odcinka Wschodniej Obwodnicy Warszawy
(S17) od wezta Drewnica (S8) do wezta Warszawa Wschod
(Zakret). Inwestycja przejdzie przez dzielnice Wesota.

GDDKIA deklaruje, ze we wszystkich trzech rozwazanych
wariantach przebiegu WOW przez Wesotg brany jest pod uwage
tunel. Burmistrz dzielnicy Wesota zaakceptowat wersje z tunelem.
Ostateczny przebieg trasy zostanie ustalony po analizach
ekspertéw i uzyskaniu decyzji Srodowiskowe;j.

Brakujacy odcinek S17 (WOW) jest przyczyng codziennych
korkéw na Trakcie Brzeskim, ul. Pitsudskiego i Jana Pawta Il —
przez dzielnice przejezdza ruch tranzytowy zamiast omijac¢
Warszawe nowa trasg. Problem trwa od blisko 30 lat.

Temat

Planowanie

Edukacja

Srodowisko

Srodowisko

Srodowisko

Srodowisko

Infrastruktura

Infrastruktura

Transport

Biuro Architektury i Planowania

Przestrzennego m.st. Warszawy

(2023)

Dzielnicowe Biuro Finanséw

Oswiaty — Wesota m.st. Warszawy

BIP Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego (2024-07-16)

Przeglad Otwocki (2024-09)

Gruntownie.eu — blog prawno-

nieruchomosciowy (2026-06)

Raport Warszawski (2024-08)

Drivemode.pl (2026-06)

TVN Warszawa (2025-11)

Wesota.pl — lokalny portal dzielnicy

(2025-12)

10/18



Ustalenie

Na skrzyzowaniu Traktu Brzeskiego i al. J6zefa Pitsudskiego
tworzg sie ogromne Kkorki praktycznie przez caly dzien; wtadze
Sulejowka i dzielnicy Wesota od dawna zabiegajg o przebudowe
tego skrzyzowania.

Stacja kolejowa Warszawa Wesota obstugiwana jest przez SKM
(linia S2) i Koleje Mazowieckie (KM2). Dojazd ze stacji Warszawa
Wesota do Warszawa Srédmiescie zajmuje ok. 20—-25 minut —
czas czesto nieosiggalny dla mieszkancow Biatoteki czy Wilanowa.

Plan ogdlny m.st. Warszawy (zastepujacy studium uwarunkowan)
nie zostat jeszcze uchwalony — projekt jest publiczny, ale
procedura nie zakonczyta sie do 30 czerwca 2026 r. Termin
ustawowy przesunieto do 31 sierpnia 2026 r. Zakonczenie
procedury do korica sierpnia pozostaje wyzwaniem ze wzgledu na
bardzo duza liczbe uwag (ponad 10 tys. do strategii, jeszcze
wiecej do planu ogélnego).

Jesli Warszawa nie uchwali planu ogélnego do 31 sierpnia 2026 r.,
nie bedzie mozna uchwala¢ nowych MPZP (z pewnymi wyjgtkami)
ani procedowac nowych wnioskéw o warunki zabudowy ztozonych
po tej dacie. Istniejgce MPZP (w tym plan z 2009 r. dla Groszowki)
pozostajg w mocy.

Ponad 60% dzielnicy Wesota pokryte jest lasami, co czyni jg
najbardziej zielong czescig mieszkalng Warszawy. Cata dzielnica
lezy w obszarze Mazowieckiego Parku Krajobrazowego lub jego
otuliny.

Wesota uznawana jest za jedng z najbezpieczniejszych dzielnic
Warszawy — zarowno w policyjnych statystykach przestepstw, jak i
w opiniach mieszkancéw. Komisariat Policji Warszawa Wesota
miesci sie przy ul. 1 Praskiego Putku.

Groszowka i Grzybowa to rejony dla oséb szukajgcych ciszy wsréd
starodrzewu; dominuje tu zabudowa rezydencjonalna i domy
jednorodzinne. Osiedle Groszéwka stanowi srodkowg czes¢
dzielnicy Wesota.

Ceny dziatek budowlanych w dzielnicy Wesota (dane z ogtoszen,
kwiecien 2026): najtansze od ok. 70 tys. z}, najdrozsze do 12,5 min
zk; Srednia cena za m2 w ogtoszeniach to ok. 1083 zH/m2.
Przyktady: dziatka 1200 m2 w Zielonej-Grzybowej — 950 000 zt
(792 zl/m?); dziatka 1200 m?2 ul. Urocza — 1 800 000 zt (1500 z/m?);
dziatka 1876 m2 Zielona-Grzybowa — 1 650 000 z} (880 zl/m?).

W rejonie Groszowki wystawione sg na sprzedaz dziatki o
charakterze lesnym (1255 m2, 1650 m?2) w cenie ok. 250 zt/m?2 oraz
dziatki czesciowo budowlane o charakterze rolno-lesnym (2443
m?2). Wskazuje to na zr6znicowany status planistyczny dziatek w
tym rejonie.

W Groszéwce na rynku pierwotnym oferowane sg nowe domy
wolnostojgce (np. 67,61 m?, cena ok. 1 361 131 zi, tj. ok. 20 132 z/
m2), co potwierdza aktywnos¢ deweloperska w tym rejonie.

Temat

Transport

Transport

Planowanie

Planowanie

Srodowisko

Bezpieczenstwo

Media lokalne

Rynek

Rynek

Rynek

Radio dla Ciebie (RDC) (2024)

TopBrokers.pl

Urzad m.st. Warszawy — oficjalny

serwis (2026-06-17)

Urzad m.st. Warszawy — FAQ plan

ogélny

Wirtualny Garwolin / artykut o
dzielnicy Wesota (2024-02)

RynekPierwotny.pl (2024-10)

TopBrokers.pl

Adresowo.pl — ogtoszenia
nieruchomosci (2026-04)

Okolica.pl — ogtoszenia
nieruchomosci

Otodom.pl (2025-12)
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Ustalenie Temat Zrédto

Konsultacje w sprawie MPZP rejonu liceum przy ul. Stowackiego

(ok. 5 ha, osiedle Groszéwka) trwaly do 10 pazdziernika 2023 r. — Planowanie Mieszkaniec.pl — lokalny portal
oznacza to, ze bezposrednie sgsiedztwo dziatki przy ul. (2023-09)

Stowackiego objete jest odrebng procedurg planistyczng.

Wesota boryka sie z problemem zamknietego przejazdu
kolejowego na ul. 1 Praskiego Putku, ktory regularnie generuje

. . . . . Wesota.pl — lokalny portal dzielnic
dtugie korki. Planowana jest budowa tunelu pod linig kolejowg nr2  Hatas P VP 4

. o, o . (2024-10)
Warszawa Zachodnia—Terespol, co ma poprawi¢ ptynnos¢ ruchu i
zmniejszy¢ hatas.
Dzielnica Wesota ma bardzo dobrg komunikacje kolejowa: ze stacji
Warszawa Wesota (SKM linia S2, Koleje Mazowieckie KM2) do
Transport TopBrokers.pl

centrum Warszawy (Warszawa Srédmiescie) mozna dojechaé w
ok. 20—-25 minut.

Wesota posiada petng infrastrukture miejska: szkoty, lekarzy,

sklepy, restauracje (m.in. McDonald's, KFC, lokale z kuchnig

polska). Osrodek Kultury Dzielnicy Wesota dziata od 1984 r. Inne Obido.pl (2022-10)
Dzielnica ma wtasny urzad, co umozliwia zatatwienie spraw

lokalnych na miejscu.

Nazwa Groszowka pochodzi od niskiej ceny ziemi — 20 kopiejek
(popularnie 1 grosz) za tokie¢ gruntu. Piaszczyste, gesto zalesione

. . . . . , L, Media lokalne Wikipedia — Wesota (Warszawa)
pagorki utrudnialy historycznie osadnictwo, ale wspotczesnie
wiekszos¢ ulic przypomina lesne aleje.
Mieszkancy Wesotej ztozyli niemal 40 tysiecy pism z prawie 64
tysigcami postulatéw do projektu planu ogélnego Warsza
ySia P proj P g g Wy Planowanie TVN Warszawa (2025-07)

(konsultacje listopad 2025 — luty 2026), co Swiadczy o bardzo
duzym zaangazowaniu spotecznym w kwestie planistyczne.

Ustalenia z rejestrow publicznych i stron BIP

 Dane statystyczne dotyczace przestepstw ogotem wedtug jednostek podziatu administracyjnego kraju
obejmujg lata 1999-2021 i zawierajg informacje o przestepstwach stwierdzonych, wykrytych oraz procencie
wykrycia. — Statystyki przestepczosci Policji — powiat Warszawa / dzielnica Wesota

 Dane dotyczace postepowan wszczetych wedtug jednostek policji rejestrujacych postepowanie obejmujg lata
1999-2021. — Statystyki przestepczosci Policji — powiat Warszawa / dzielnica Wesota

» W latach 2013-2016 przestepstwa stwierdzone w postepowaniach przygotowawczych prowadzonych przez
BSW KGP i CBSP (dawniej CBS KGP) zostaly przypisane do odpowiednich jednostek podziatu
administracyjnego kraju szczebla wojewddzkiego. — Statystyki przestepczosci Policji — powiat Warszawa / dzielnica
Wesota

* Za lata 1999-2012 ze wzgledu na spos6b gromadzenia danych nie wyodrebniano liczby postepowan
wszczetych dla BSW KGP i CBS KGP, a wskazywano je w garnizonach, na terenie ktérych dziataty
poszczegdlne komorki organizacyjne. — Statystyki przestepczosci Policji — powiat Warszawa / dzielnica Wesota

Dziatka na ul. Juliusza Stowackiego w Groszéwce (Wesota) znajduje sie w spokojnej, zielonej okolicy o
charakterze zabudowy jednorodzinnej. Teren objety jest planem miejscowym Wesota—Groszéwka Po6tnoc
(obowigzujacy od 30.09.2023) oraz potozony w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu i otulinie
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, co naktada ograniczenia na zabudowe. W okolicy planowane sg
znaczace inwestycje infrastrukturalne (kompleks sportowo-rekreacyjny, rozbudowa sieci wodociggowej i
kanalizacyjnej). Mieszkancy chwalg bezpieczenstwo i zielen, ale narzekajg na stabg komunikacje publiczna.
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O budynku

Dziatka niezabudowana, lesna, bez historii budynku. Brak informacji o poprzedniej zabudowie.
e Dzialka lesna w zielonej okolicy
« Brak zabudowy na terenie

O osiedlu / okolicy

Groszowka, Wesota
Groszéwka to Srodkowa czes¢ dzielnicy Wesota, powstata na poczatku XX w. na terenach
rozparcelowanego majatku ksiecia Emanuela Buthaka. Nazwa pochodzi od niskiej ceny ziemi (1 grosz za
tokie€). Tereny gesto zalesione, przypominajgce lesne aleje. Osiedle charakteryzuje sie zabudowg
jednorodzinng z regularng siatkg drog publicznych. Ponad 60% dzielnicy Wesota pokryte jest lasami, co
czyni jg najbardziej zielong czescig mieszkalng Warszawy.
Co mieszkancy chwala:
* Spokojny i bezpieczny charakter dzielnicy — Wesota uznawana za jedng z najbezpieczniejszych dzielnic
Warszawy
* Obfita zielen — ponad 60% pokrycia lasami, Mazowiecki Park Krajobrazowy, szlaki rowerowe i piesze
¢ Idealne dla rodzin z dzie¢mi — liczne placéwki edukacyjne, tereny do zabawy i rekreacji
« Nizsze ceny nieruchomosci niz w innych dzielnicach Warszawy
e Dojazd pociggiem SKM do centrum (~20 minut)
Na co mieszkancy narzekaja:
« Staba komunikacja publiczna — brak stacji metra, ograniczone potgczenia autobusowe
 Niebezpiecznie jezdzgcy kierowcy na gtownych arteriach (droga krajowa nr 2, wojewodzka nr 61)
* Ograniczenia przyrodnicze — potozenie w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu i otulinie
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego

 Brak petnej infrastruktury wodno-kanalizacyjnej na catym terenie (rozbudowa planowana do 2030 r.)

Planowane inwestycje w okolicy

» Kompleks sportowo-rekreacyjny Groszowka — hala sportowa, boisko, lodowisko, dom kultury. Teren ~5 ha na
osiedlu Groszéwka, obejmuje nowa siedzibe CLXIII LO im. Czestawa Niemena (oddang do uzytku w 2024 r.).
Konsultacje spoteczne do 16 pazdziernika 2025. — zyciewarszawy.pl, mieszkaniec.pl

» Rozbudowa sieci wodociggowej i kanalizacyjnej w Wesotej. Do 2030 r. planowana budowa ponad 23 km
nowej sieci wodociggowej i ponad 9 km sieci kanalizacyjnej. W 2024 r. budowa wodociggu na ul. Kruszyny
(0,2 km). MPWIK prowadzi prace projektowe nad siecig kanalizacyjng na obszarze Osiedla Groszéwka. —

wesola24.pl, um.warszawa.pl

* Plan miejscowy Wesota—Groszéwka Pétnoc (obowigzujacy od 30.09.2023). Teren z przewaga zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Ustala parametry zabudowy: maksymalna wysoko$¢, intensywnos¢ zabudowy,
linie zabudowy. Czes$¢ obszaru objeta ograniczeniami Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i
otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. — architektura.um.warszawa.pl, tvn24.pl

 Plan miejscowy Wesota—Groszéwka Potudnie (w opracowaniu). Obszar ~45 ha na potudnie od ul.
Stowackiego, ograniczony ulicami Rejtana, Staszica i Sienkiewicza. W catosci w Warszawskim Obszarze
Chronionego Krajobrazu i otulinie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Zbieranie wnioskéw do 6
pazdziernika 2025. — konsultacje.um.warszawa.pl, zyciewarszawy.pl
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nieruchomek.pl — Juliusza Stowackiego, Groszéwka

Co méwia mieszkancy

.Wesola to dzielnica spokojna i bardzo zielona. Te atuty podkreslajg jej mieszkancy. Chetnie kupuja tu
mieszkania ludzie, ktoérzy szukajg miejsca, gdzie mogliby odpocza¢ od wielkomiejskiego zgietku.”
— gethome.pl, 2024-08

Wesofa uznawana jest za jedng z najbezpieczniejszych dzielnic Warszawy. Znajduje to swoje

odzwierciedlenie zaréwno w policyjnych statystykach, jak i opiniach samych mieszkancow.”
— gethome.pl, 2024-08

»Mimo licznych zalet Wesota nie jest liderem pod wzgledem komunikacji w Warszawie. Mieszkarcy moga
korzystac z potgczen linii autobusowych i kolejowych. Najszybszym sposobem, aby dotrze¢ do centrum, jest
dojazd pociggiem Szybkiej Kolei Miejskiej, ktéry zajmuje okoto 20 minut.”

— gethome.pl, 2024-08

.Najwiekszym problem sg niebezpiecznie jezdzacy kierowcy. Dotyczy to duzych ruchliwych arterii
przebiegajgcych przez Wesota.”
— gethome.pl, 2024-08

Najnowsze wiadomosci o tej okolicy
Tytut Data Zrédto

Planistyczne wzmozenie w Warszawie. Oto jakie zmiany w zagospodarowaniu
przestrzennym sie szykuja

Urzad miasta ogtosit prace nad planem miejscowym dla obszaru Groszéwka-Potudnie w
Wesotej (odpowiedZ na obywatelska inicjatywe uchwatodawczg). Obszar ~45 ha na potudnie
od ul. Stowackiego, w catosci w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu i otulinie
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Wnioski do 6 pazdziernika 2025.

2025-09-26  zyciewarszawy.pl

Warszawa. Plany miejscowe dla Srédmiescia, Wesolej i Pragi-Potudnie. Co zawierajg?

Radni Warszawy uchwalili nowy plan miejscowy dla obszaru Wesota—Groszéwka Pétnoc (~56

ha pomiedzy ul. Niemcewicza, Narutowicza i Stowackiego). Plan wskazuje, gdzie i jak mozna 2023-09-02  tvn24.pl
budowaé domy jednorodzinne oraz wyznacza tereny pod ustugi publiczne. Dominuje

zabudowa jednorodzinna.

Rozwoj infrastruktury wodno-kanalizacyjnej na terenie stotecznej dzielnicy Wesota
MPWiK planuje do 2030 r. wybudowa¢ ponad 23 km nowej sieci wodociggowej oraz ponad 9
km sieci kanalizacyjnej w Wesotej. W 2024 r. planowana budowa wodociggu na ul. Kruszyny.
MPWiK prowadzi prace projektowe nad siecig kanalizacyjng na obszarze Osiedla Groszowka.

2023-12-13 wesola24.pl

Plany miejscowe w Wesotej do konsultacji

Urzednicy rozpoczeli konsultacje spoteczne dotyczgce rejonu liceum przy ul. Stowackiego (5
i y . i =S ) y k J ) i) .g ( 2023-09-25 mieszkaniec.pl
ha na osiedlu Groszéwka). Planowane inwestycje celu publicznego: hala sportowa, boisko,

lodowisko, dom kultury. Konsultacje do 16 pazdziernika 2025.

Nowe granice Mazowieckiego Parku Krajobrazowego do poprawy?

Radni sejmiku Mazowsza przyjeli w lipcu 2024 r. uchwate ustanawiajgcg nowe granice

Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Spotecznicy ze Starej Mitosnej niezadowoleni z 2024-07-01 rdc.pl
przebiegu granic na potudniu dzielnicy Wesota. Zmiana dopuszcza nowg zabudowe na

terenach powyzej 50 m od brzegéw waéd (wczesniej 100 m).
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Co méwi sie¢ o okolicy (ha podstawie zebranych materiatow)

Dla Groszowki obowigzuje MPZP uchwalony w 2009 r. (uchwata nr LVIII/1778/2009 Rady m.st. Warszawy), a
jednoczesnie trwajg procedury sporzadzania nowych planéw: Groszéwka Pétnoc (projekt wytozony do wgladu
w 2023 r.) i Groszowka Potudnie (uchwata o przystapieniu z kwietnia 2025 r., etap analizy wnioskow).
Bezposrednie sasiedztwo dziatki przy ul. Stowackiego objete jest tez odrebng procedurg planistyczng
dotyczaca rejonu liceum (konsultacje do pazdziernika 2023 r.). Kupujgcy powinien sprawdzi¢ w Biurze
Architektury i Planowania Przestrzennego, ktory plan obowigzuje dla konkretnej dziaiki i jakie parametry

zabudowy (wysokos¢, intensywnosé, linia zabudowy) z niego wynikaja.
Neutralny - Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego m.st. Warszawy

Dziatka lezy w obszarze objetym Mazowieckim Parkiem Krajobrazowym lub jego otuling — cata dzielnica
Wesota miesci sie w tej strefie. Nowa uchwata Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego nr 48/24 z 16 lipca 2024
r. zaktualizowata granice parku. Park krajobrazowy nie blokuje zabudowy automatycznie, ale moze
wprowadzac¢ wymogi dotyczgce wysokosci, formy dachu i lokalizacji budynku. Realne ograniczenia wynikajg z
uchwaty o parku oraz z obowigzujgcego MPZP lub warunkéw zabudowy — konieczna jest weryfikacja w

Mazowieckim Zespole Parkéw Krajobrazowych.
Neutralny - BIP Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego

GDDKIiA w maju 2026 r. podpisata umowe na opracowanie studium techniczno-ekonomiczno-srodowiskowego
(STES) dla brakujacego odcinka Wschodniej Obwodnicy Warszawy (S17) przebiegajacego przez Wesotg. We
wszystkich trzech rozwazanych wariantach planowany jest tunel pod dzielnicg. Inwestycja moze istotnie
zmieni¢ charakter okolicy — zarbwno pozytywnie (odcigzenie lokalnych ulic od ruchu tranzytowego, ktory trwa

od blisko 30 lat) jak i negatywnie w fazie budowy. Ostateczny przebieg trasy nie jest jeszcze znany.
Mieszany - TVN Warszawa

Warszawa nie uchwalita jeszcze planu ogolnego (termin ustawowy przesunieto do 31 sierpnia 2026 r.). Jesli
plan ogolny nie zostanie uchwalony w tym terminie, procedowanie nowych MPZP i wnioskéw o warunki
zabudowy ztozonych po tej dacie zostanie zablokowane. Istniejgcy MPZP z 2009 r. dla Groszowki pozostaje w
mocy niezaleznie od tego. Mieszkancy Wesotej ztozyli niemal 40 tysiecy pism z blisko 64 tysigcami postulatéw
do projektu planu ogoélnego, co Swiadczy o bardzo duzym zaangazowaniu spotecznym w kwestie
planistyczne.

Neutralny - Urzad m.st. Warszawy — oficjalny serwis

Groszéwka to rejon zabudowy rezydencjonalnej i doméw jednorodzinnych wsrdd starodrzewu, uznawany za
jedna z najbezpieczniejszych i najbardziej zielonych czesci Warszawy. Ponad 60% dzielnicy Wesota pokryte
jest lasami. Jednoczesnie dzielnica boryka sie z problemem korkéw na Trakcie Brzeskim i zamknietego
przejazdu kolejowego na ul. 1 Praskiego Putku; planowana jest budowa tunelu pod linig kolejowag nr 2.
Komunikacja kolejowa (SKM linia S2, Koleje Mazowieckie KM2) umozliwia dojazd do centrum Warszawy w
ok. 20-25 minut.

Mieszany - Wesota.pl — lokalny portal dzielnicy

Zrodio: research Al w otwartym internecie. Kazde znalezisko traktuj jako trop do weryfikacji, nie jako potwierdzony fakt.

Lokalne newsy

Tytut Trafnosé

Potezna burza przeszta nad Warszawg — miasto opublikowato nagranie

Nad Warszawg przeszta gwattowna superkomorka burzowa. Dla dziatki w Groszéwce, otoczonej lasem, zdarzenia

burzowe moga oznaczac ryzyko potamanych drzew, podtopien i przerw w dostawie pradu. Warto sprawdzic¢ $rednia
odwodnienie terenu i stan drzewostanu na dziatce.

Interia Wydarzenia - Wiadomosci Onet
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https://news.google.com/rss/articles/CBMivAFBVV95cUxOTHZueUpRcXgxSTE4TGdpVlJFUjJSN0hqZTF2Wm1BTVh1SHhhamlIdDAyR0VlTmF2SnY0MUFKVEdPM29RaDlYSlFGajQza3dkV3FlZkdkc1c2UHVNMnZFQzlialluTjg1US1vYkU3R1VJZHk5ODVRbC0xdEZFOXR6WW9tbG9aaHpuekIzSDdjS1pQa1VTVFhpczVsaUdUX0VEZDRacnYxV0JPYklvNlF0cnQ3VklFczdZd09QWA?oc=5
https://news.google.com/rss/articles/CBMiswFBVV95cUxNb1lGX3VSSTlpZEJnLXNlazREbFdPRGNyLVlPclVmWW8ydmJSbWtPUkpISlRsZVFGdWZZRUM4dGdfOV81elpBb1lLbUEtYU5fVlBiT0RPLXRuOWEzNTZZNzN1ZENPcHVEcGd6NnZIQTlJakdPOHp3cnkzMlFJZ2oyUGtvWnZCMmFHY0FGVWdOY1N1dXZxX25mTmxfVjg4VzdadlVNdW83ZU1oaHFJeFJkNjdvQQ?oc=5

Zrédta warte sprawdzenia

 BIP m.st. Warszawy - Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego — Oficjalne zrédto tekstéw MPZP dla
Groszowki (plan z 2009 r. oraz procedury nowych planéw: Groszéwka Potnoc i Groszéwka Potudnie), w tym parametréw
zabudowy: wysokosci, intensywnosci, linii zabudowy.

« Konsultacje spoteczne m.st. Warszawy (konsultacje.um.warszawa.pl) — Portal Biura Architektury i Planowania
Przestrzennego, gdzie publikowane sg etapy procedury MPZP Wesota — Groszéwka Potudnie (uchwata nr XVI1/716/2025)
oraz mozliwos¢ sktadania uwag do projektu planu.

« Urzad Dzielnicy Wesota m.st. Warszawy — Wiasciwy urzad do uzyskania informacji o warunkach przytgczenia mediow,
lokalnych inwestycjach drogowych (tunel pod torami, przebudowa skrzyzowan) oraz sprawach administracyjnych
dotyczgcych nieruchomosci w Groszdéwce.

* GDDKIiA Oddziat w Warszawie — Zarzgdca inwestycji S17 (Wschodnia Obwodnica Warszawy) — zrodto informacji o
wariantach przebiegu trasy przez Wesotg, planowanym tunelu i harmonogramie prac projektowych (STES podpisane maj
2026).

« BIP Sejmiku Wojewédztwa Mazowieckiego — Zrodto uchwaly nr 48/24 z 16 lipca 2024 r. aktualizujacej granice
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego i jego otuliny — kluczowe dla oceny ograniczen przyrodniczych dziatki w
Groszéwce.

* Mazowiecki Zesp6t Parkéw Krajobrazowych — Instytucja zarzadzajgca Mazowieckim Parkiem Krajobrazowym im.
Czestawa taszka; moze udzieli¢ informacji o tym, czy dziatka lezy w granicach parku lub jego otuliny oraz jakie wymogi
dotycza nowej zabudowy.

Plan i ewidencja — prostym jezykiem

0,3 12 zabudowa jednorodzinna K7.1 MNR Wesota—Zielona, Grzybowa, Groszowka — cz. |

Twoja dziatka lezy na terenie przeznaczonym wytgcznie pod budownictwo jednorodzinne (symbol MNR).
Oznacza to, ze mozesz tu wybudowa¢ dom dla jednej rodziny — blok mieszkalny ani budynek wielorodzinny
nie wchodzg w gre. Liczba 0,3 to maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy, czyli stosunek tgcznej
powierzchni wszystkich kondygnacji budynku do powierzchni dziatki — innymi stowy, suma podtdg we
wszystkich pietrach nie moze przekroczy¢ 30% powierzchni Twojej dziatki. Liczba 12 oznacza maksymalng
dopuszczalng wysokos¢ budynku w metrach (mierzong od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu).
Symbol K7.1 to wewnetrzny numer jednostki planu miejscowego, ktory identyfikuje konkretny obszar na
mapie planistycznej. Obszar obejmuje rejony ulic Wesota—Zielona, Grzybowa i Groszowka (czesc ).

droga lokalna 14KDL Wesota—Zielona, Grzybowa, Groszéwka — cz. |

W poblizu Twojej dziatki przebiega lub jest planowana droga lokalna oznaczona numerem 14KDL. Droga
lokalna to ulica obstugujaca ruch w obrebie dzielnicy lub osiedla — nie jest to autostrada ani droga krajowa,
ale tez nie jest to waska uliczka dojazdowa. Jej obecno$¢ oznacza, ze teren ma zapewniony dostep do
ukfadu drogowego, co jest warunkiem koniecznym do uzyskania pozwolenia na budowe. Warto sprawdzic,
czy pas drogowy tej ulicy nie wchodzi w granice Twojej dziatki, bo wtedy czes¢ gruntu bytaby wytgczona z
zabudowy.

droga dojazdowa 58KDD Wesota—Zielona, Grzybowa, Groszéwka — cz. |

W sasiedztwie dziatki zaplanowana jest rowniez droga dojazdowa oznaczona numerem 58KDD. Droga
dojazdowa to najnizsza kategoria drogi publicznej — stuzy bezposredniemu dojazdu do posesji i budynkow.
Jej obecnos¢ w planie miejscowym oznacza, ze gmina przewidziata dojazd do zabudowy w tym rejonie.
Jesli droga jeszcze nie istnieje fizycznie, zostanie wybudowana w przyszitosci zgodnie z planem. Warto
zapyta¢ w urzedzie gminy o harmonogram jej realizacji, bo do czasu budowy dojazd moze by¢ utrudniony.
Drogi dojazdowe sg tez czesto miejscem, gdzie w przysztosci pojawig sie przytacza mediow (woda,
kanalizacja, prad, gaz).
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nieruchomek.pl — Juliusza Stowackiego, Groszéwka

Dokumenty do uzyskania

* Ksiega wieczysta nieruchomosci
Popros sprzedajgcego o numer KW (format: KOD/NNNNNNNN/C, np. WA2M/00123456/7) i sprawdz bezptatnie w przegladarce
EKW — dziaty Il (wtasno$€), 11l (roszczenia, stuzebnosci) i IV (hipoteki).

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/wyszukiwanieKW
» Wypis i wyrys z ewidencji gruntéw (starostwo)
» Zaswiadczenie o przeznaczeniu w MPZP lub o jego braku (gmina)
» Warunki przytaczenia medioéw od gestordw sieci (prad, woda, gaz)

Pytania do zadania

Kogo zapytaé Pytanie
Jaki jest numer ksiegi wieczystej dziatki nr 35, obreb 8-06-05? Czy na dziatce ciaz
Sprzedajacy | agent . J . . eg ystel . . . ¢ Y aa
hipoteki, stuzebnosci lub roszczenia 0séb trzecich?
Usad Ktéra doktadnie czesc¢ dziatki lezy w terenie drogi lokalnej 14KDL lub dojazdowej
& 58KDD wedtug rysunku MPZP?
Urzad Jakie sg doktadne parametry zabudowy w MPZP K7.1 MNR: linia zabudowy, minimalna
& powierzchnia biologicznie czynna i warunki podziatu dziatki?
Czy RDOS Warszawa wyda pisemne stanowisko dotyczace dopuszczalnej formy
Urzad architektonicznej domu w otulinie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego dla tej
dziatki?
Urzad Czy dziatka nr 35 jest objeta nowym MPZP Wesota—Groszéwka Potudnie (uchwata
4 XVII/716/2025) i na jakim etapie jest ta procedura?
Czy dziatka lub jej bezpos$rednie sasiedztwo lezy w analizowanym korytarzu
Urzad Wschodniej Obwodnicy Warszawy S177? Kiedy spodziewana jest decyzja
Srodowiskowa?
Sprzedajacy | agent Jakie sg warunki techniczne przytaczenia wodociggu, kanalizacji, gazu i pradu dla

dziatki nr 35 przy ul. Stowackiego — koszt i termin realizacji?

Jaki jest poziom hatasu drogowego i kolejowego przy ul. Stowackiego wedtug mapy

Urzad / gmina .
akustycznej Warszawy?

Dlaczego cena ofertowa wynosi 302 zt/m?, podczas gdy porownywalne dziatki
Sprzedajacy | agent budowlane w Groszéwce kosztujg ok. 844—-1274 z{/m2? Czy dziatka ma znane wady
fizyczne lub prawne?

Czy w bezposrednim sasiedztwie dziatki wydano pozwolenia na budowe lub ztozono

Urzad
< whnioski o warunki zabudowy, ktére moga zmieni¢ charakter otoczenia?

Jak powstat ten raport

nieruchomek.pl automatycznie zbiera dane o tej nieruchomosci z publicznych polskich rejestrow i zrodet, a nastepnie analityk Al
weryfikuje je krzyzowo i podsumowuje w przystepnej formie. Zrédta obejmujg m.in.:

« Ewidencja gruntéw i budynkéw (EGIB / GUGIK), mapa katastralna i dziatki sgsiednie

* Rejestr Cen Nieruchomosci (RCN) i publiczne statystyki rynkowe (GUS BDL)

* Rejestry zagrozen powodziowych, osuwisk i zt6z (ISOK / Wody Polskie, PIG)

« Pomiary jako$ci powietrza (GIOS) oraz mapa ustug i komunikacji w okolicy (dane otwarte)
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« Plany miejscowe i ogtoszenia w biuletynach informacji publicznej gmin (MPZP / BIP)

* Prasa lokalna, portale ogtoszeniowe i research internetowy wykonany przez Al
Raport ma charakter wytgcznie informacyjny. Nie stanowi porady prawnej, podatkowej ani inwestycyjnej i nie zastepuje wyceny
rzeczoznawcy, notariusza ani wgladu do ksiegi wieczystej. Dane zebrano automatycznie — przed podpisaniem jakiejkolwiek umowy
zweryfikuj kluczowe fakty we wskazanych instytucjach. Rejestry publiczne moga zawiera¢ dane nieaktualne lub btedne, a tresci
generowane przez Al mogg zawierac¢ btedy i uproszczenia. Zakup obejmuje ustuge analizy wykonywang z nalezytg starannoscia, a
nie gwarancje tresci raportu — szczegoty w regulaminie opublikowanym w serwisie.
nieruchomek.pl - 4 sierpnia 2026, 12:00 - 7faa3be6-b7ee-4976-b741-ea8f7d21149f
Sprzedawca: Marcel Kaminski — dziatalno$¢ gospodarcza wpisana do CEIDG - ul. Gajkowicza 7/50, 03-562 Warszawa - NIP
5242917839 - REGON 388675415 - kontakt@nieruchomek.pl
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