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TYP POWIERZCHNIA
Dziatka 1391 m?

ID DZIALKI CEL

146515 8.0605.35 Pod budowe

Atrakcyjna cena, ale trzy krytyczne luki prawne wymagaja wyjasnienia przed
zakupem.

Dziatka w Wesotej oferuje realng warto$¢: cena 302 PLN/m2 lezy wyraznie ponizej mediany transakcyjnej
Rejestr Cen Nieruchomosci (407 PLN/m2), wszystkie sieci komunalne sa dostepne ok. 45 m od granicy, a
teren jest ptaski i poza strefg powodziowg. Jednak trzy kwestie blokujg decyzje o zakupie bez negocjaciji i
weryfikacji. Po pierwsze, brak numeru ksiegi wieczystej uniemozliwia sprawdzenie hipotek i tozsamosci
wiasciciela. Po drugie, dziatka lezy w otulinie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego — RDOS moze
narzuci¢ warunki, ktére zmienig lub uniemozliwig budowe. Po trzecie, linia 110 kV w poblizu wprowadza
strefe ograniczonego zagospodarowania, ktorej zasieg na tej dziatce nie jest znany. Dopiero po

wyjasnieniu tych trzech punktéw warto finalizowac¢ transakcje, najlepiej z korekta ceny uwzgledniajgca
ryzyko.

OCENA OGOLNA

Cena D 92

Planowanie D 74
8 7 Srodowisko D 90

/100 L

Ucigzliwosci —
Bardzo dobra

Infrastruktura —

Bezpieczenstwo D 88

Cena ofertowa: 420 000 PLN (302 PLN/m?) - Mediana cen z aktow notarialnych w okolicy (RCN): 407 PLN/m?
(n=14) - -25,8% — Ponizej cen rynkowych
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Zeskanuj kod, aby otworzy¢ zawsze aktualng wersje online tego raportu.
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Najwazniejsze

» Uzbrojenie terenu (woda, kanalizacja, gaz, prad, ciepto, telekomunikacja) dostepne ~45 m od dziatki — brak
dodatkowych kosztow przytaczy to realna oszczednos$¢ przy budowie.

* MPZP K7.1 MNR dopuszcza dom jednorodzinny lub blizniak do 12 m wysokosci przy intensywnosci 0,3 —
parametry sa korzystne, ale nowy plan Groszéwka Potudnie moze je zmieni¢ po 2025 .

» Cena 72,9% ponizej mediany ofertowej OLX to sygnat ostrzegawczy, nie tylko okazja — wyjasnij
sprzedajacemu przyczyne tak duzego odchylenia przed podpisaniem umowy przedwstepnej.

« Piaski eoliczne pod dziatkg wymagaja badania geotechnicznego przed projektem — koszt wzmochienia
fundamentéw moze istotnie zmieni¢ budzet inwestycji.

* Budowa tunelu przy ul. 1 Praskiego Putku potrwa do H2 2027 r. — zaplanuj harmonogram budowy z
uwzglednieniem mozliwych utrudnier drogowych w okolicy.

Ryzyka

Brak danych z ksiegi wieczystej dziatki
Brak informacji o hipotekach, zastawach i wiascicielu dziatki — nie wiadomo, czy nieruchomos¢ jest wolna
od obcigzen prawnych.

Co zrobié: Zazadaj od sprzedajgcego numeru KW i sprawdz ksiege wieczysta w systemie ekw.ms.gov.pl przed podpisaniem
umowy.

wysokie Otulina Mazowieckiego Parku Krajobrazowego — ograniczenia budowy
Dziatka lezy w otulinie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Szczego6towe ograniczenia zabudowy
wymagaja uzgodnienia z RDOS — decyzja moze zablokowad¢ lub zmieni¢ projekt.
Co zrobié: Przed zakupem uzyskaj pisemna opinie RDOS Mazowsze o dopuszczalnosci planowanej zabudowy na tej dzialce.

v Zweryfikowane niezaleznie. Obszar Wesota-Groszéwka nalezy do otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Ograniczenia
budowy w otulinie wymagajg uzgodnienia z RDOS.

Wysokie Niestabilny stan planistyczny - dwa MPZP w toku
Czes¢ poprzedniego MPZP z 2009 r. uchylona wyrokiem NSA 2018 r. Nowy MPZP Groszéwka Potudnie
jest w przygotowaniu (wnioski do 6.10.2025 r.) — warunki zabudowy moga sie zmienic.

Co zrobié: Pobierz aktualny wypis i wyrys z MPZP w Biurze Architektury Warszawy i $ledZ procedure nowego planu
Groszowka Potudnie.

? Niepotwierdzone — potraktuj jako trop do sprawdzenia. Confirmed: MPZP Groszéwka Potudnie in preparation, applications until
6.10.2025. Unverified: NSA 2018 ruling annulling part of 2009 MPZP.

Wwysokie Linia 110 kV - strefa ograniczonego zagospodarowania

Nowy MPZP Groszéwka Potnoc (uchwata nr LXXXV1/2832/2023) wprowadza ograniczenia
zagospodarowania w sgsiedztwie linii elektroenergetycznej 110 kV — moze ograniczy¢ lokalizacje budynku
na dzialce.

Co zrobi¢: Ustal doktadny przebieg linii 110 kV i strefe ochronng na mapie zasadniczej w Wydziale Geodezji Warszawy, zanim
zlecisz projekt.

v Zweryfikowane niezaleznie. MPZP Groszéwka Potnoc (uchwata LXXXV1/2832/2023) zawiera ograniczenia zagospodarowania w
sgsiedztwie linii 110 kV.
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Srednie Piaski eoliczne — niepotwierdzona nosnos¢ gruntu

Podtoze to piaski eoliczne w wydmach (Czwartorzed wg PIG) — no$nos$c¢ gruntu nie jest potwierdzona i
moze wymagacé kosztownego wzmocnienia fundamentéw.

Co zrobié: Zlec badanie geotechniczne gruntu (co najmniej 4 odwierty) przed ztozeniem wniosku o pozwolenie na budowe.

Srednie Brak potwierdzenia dostepu do drogi dojazdowej

Nie potwierdzono prawa przejazdu ani bezposredniego dostepu dziatki do drogi publicznej — brak dostepu
uniemozliwia uzyskanie pozwolenia na budowe.

Co zrobié: Sprawdz w wypisie z rejestru gruntdw i KW, czy dziatka ma bezposredni dostep do drogi publicznej lub
ustanowiong stuzebnos$¢ przejazdu.

Srednie  Cena ofertowa znacznie ponizej mediany rynkowej

Cena oferty 302 PLN/m2 jest 0 72,9% ponizej mediany OLX (1114 PLN/m?) i ponizej mediany Rejestr Cen
Nieruchomosci (407 PLN/mz, 14 transakcji 2018-2025) — duze odchylenie moze sygnalizowac ukryte
wady prawne lub fizyczne.

Co zrobié: Zle¢ niezalezng wycene rzeczoznawcy majgtkowego i wyjasnij sprzedajgcemu przyczyne tak niskiej ceny przed
podpisaniem umowy.

Niskie Silne zacienienie dziatki przez otoczenie

Otoczenie zabiera 23,7% Swiatta rocznie, a w grudniu dziatka nie otrzymuje storica (0 minut) — moze
wptynac na komfort mieszkania i efektywnosc¢ instalacji fotowoltaiczne;.

Co zrobié: Przed projektem domu przeanalizuj z architektem orientacje budynku i mozliwo$¢ montazu PV z uwzglednieniem
zacienienia przez sasiednie obiekty.

Szanse

cena Cena znacznie ponizej rynkowej mediany

Oferta 302 PLN/mz2 to 72,9% ponizej mediany OLX (1114 PLN/m?) i ponizej mediany Rejestr Cen
Nieruchomosci 407 PLN/m2 — duzy margines wzrostu wartosci.

Infrastruktura  Petne uzbrojenie terenu w poblizu

Wodociag, kanalizacja, gaz, prad, ciepto sieciowe i telekomunikacja dostepne ok. 45 m od dziatki — brak
kosztéw budowy przytaczy.

Administracia MPZP dopuszcza budowe domu jednorodzinnego

Plan K7.1 MNR zezwala na zabudowe jednorodzinng i blizniaczg, max wysokos¢ 12 m, intensywnosc¢ 0,3 —
jasne ramy projektowe dla inwestora.

stan Teren ptaski — nizsze koszty budowy

Spadek terenu zaledwie 0,7%, elevacja 103,7 m n.p.m. — brak koniecznosci niwelacji lub specjalnych
fundamentéw ze wzgledu na uksztattowanie.
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Lokalizacja Brak ryzyka powodziowego

Dziatka poza wszystkimi strefami zagrozenia powodziowego (Q1%, Q10%, Q0,2%) wg ISOK — bezpieczna
lokalizacja dla trwatej inwestycji.

Transport Dobre potaczenia kolejowe z centrum

Stacje Warszawa Wesota i Wola Grzybowska (linie KM2, S2) w poblizu — codzienny dojazd do centrum bez
auta.

Lokalizacja Bezpieczna dzielnica z rozbudowana infrastruktura

Wesota notuje 90 przestepstw na 10 tys. mieszkancéw (2023-2024), 5 przedszkoli publicznych i 3
przychodnie rejonowe w dzielnicy.

Kontekst rynkowy

Mediana ceny za m? w okolicy (umowy sprzedazy): 407 PLN (14 comparable transactions, 2018-2025)
Half of the transactions fall between 76 and 637 PLN/m?2.
Median by year: 2018: 404 - 2021: 258

Too few comparable sales in the last three years, so the median covers a longer period — older prices may not match today's
market.

Median in the wider area (gmina): 890 PLN/m2 (91 transakcji, 2023—-2026)

Podobne oferty w okolicy

Mediana ceny ofertowej za m?: 1 114 PLN (4 ogtoszenia w tym miescie)

Ogtoszenie Powierzchnia Cena Cena za m? Dzielnica
Dziatka budowlana 1336m2 Kotorydz/Tarczyn 1336 m? 334 000 PLN 250 PLN —
Dziatka budowlana w Wesotej 1250 m? 1625 000 PLN 1300 PLN Wesota
Dziatka budowlana w podwarszawskich Markach ! 1034 m? 1457 000 PLN 1409 PLN —
Dziatka budowlana w Wesotej, blisko lasu 1876 m2 1 740 000 PLN 928 PLN Wesota

Zrodio: aktualne ogtoszenia sprzedazy w okolicy (ceny ofertowe, nie transakcyjne). Kazda sprawdz u zrodia.

Poréwnywalne oferty znalezione w sieci

Na rynku dziatek w Groszéwce (Wesota, Warszawa) dostepnych jest kilka ofert w przedziale cenowym od ok. 844 zt/m2 do ok. 1850
zl/m2, przy czym najblizsza lokalizacyjnie szukanej nieruchomosci jest archiwalna oferta dziatki przy ul. Juliusza Stowackiego (1060
mz2, 895 000 zt, ~844 zl/m?). Aktywne oferty na Otodom dla Groszéwki wskazujg na wyzsze ceny rzedu 1400-1850 zt/mz dla
mniejszych dziatek budowlanych.

Mediana ceny ofertowej za m?: 1 400 PLN

Ogtoszenie Powierzchnia Cena Zjna - Serwis
Dziatka budowlana, Warszawa Wesota / Groszéwka, ul.

Juliusza Stowackiego, 1060 m?

Dziatka budowlana przy ul. Juliusza Stowackiego w

Groszowce (Wesota), wymiary 51,3m x 20,9m, media (prad, 1060 m? 895 000 PLN 844 PLN domiporta
gaz) w drodze wewnetrznej. Wydane warunki zabudowy na

dom jednorodzinny (maks. 2 kondygnacje, maks. wysokos¢

9m, nachylenie dachu do 45°).
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Ogtoszenie Powierzchnia Cena I(::na za Serwis
Dziatka w Wesotej w bardzo dobrej lokalizacji,

Groszéwka, 1140 m2

Dziatka budowlana w Groszéwce (Wesota, Warszawa) o 1140 m? 1596 000 PLN 1400 PLN otodom
powierzchni 1140 m?, oferowana przez biuro Stella Weber.

Bardzo dobra lokalizacja w dzielnicy Wesota.

Dziatka budowlana, Groszéwka, Wesota, Warszawa,

710 m2

Dziatka budowlana o powierzchni 710 m2 w Groszéwce 710 m? 1313500 PLN 1850 PLN otodom
(Wesofa, Warszawa), oferta biura Stella Weber. Lokalizacja

w spokojnej, zielonej czesci dzielnicy Wesota.

Dzialki pod przyszie inwestycje Warszawa Wesota —
Groszéwka, ul. Adama Mickiewicza, 8328 m?
Nieruchomos$¢ gruntowa ztozona z dwdéch dziatek o tgcznej
powierzchni 8328 m2 w rejonie Groszéwka Potnoc, Wesota,
Warszawa. Spokojna, zielona okolica, oferta biura REMAX
Polska.

8328 m? 1249 000 PLN 150 PLN otodom

Dziatka budowlana inwestycyjna, Groszéwka Wesota, ul.

Mazowiecka, 2934 m?

Inwestycyjna dziatka budowlana 2934 m2 (29m x 100m)

przy ul. Mazowieckiej w Groszéwce (Wesota), z dostepem 2934 m2 4401 000 PLN 1500 PLN domiporta
do drogi asfaltowej i wszystkimi mediami (prad, gaz,

kanalizacja, internet Swiattowodowy). Podziat na 8 lokali

mieszkalnych, blisko trasy S17.

Dziatka budowlana, Wesota Groszéwka, 956 m?,

warunki zabudowy

Dziatka o powierzchni 956 m2 w spokojnej i leSnej czesci 956 m2 . . nieruchomosci-
Wesotej (Groszéwka), w sgsiedztwie nowych doméw online
jednorodzinnych, z aktualnymi warunkami zabudowy na

budowe domu jednorodzinnego.

Zrodio: biezace ogtoszenia z publicznych portali. Kazda oferte zweryfikuj u zrodta przed podjeciem decyzji.

Poréwnywalne nieruchomosci w okolicy

Opis Powierzchnia Cena Zt:na @ Zrédto
Dziatka budowlana 1060 m2 przy ul. Stowackiego,
Groszowka, warunki zabudowy na dom jednorodzinny, 1060 m2 895 000 PLN 844 PLN domiporta.pl

media w drodze wewnetrznej

Dziatka budowlana 1000 m2 w Wesotej-Zielonej, wymiary

L L 1000 m2 850 000 PLN 850 PLN otodom.pl
50m x 20m, petne uzbrojenie (prad, gaz, woda, kanalizacja)
Dzialka leSna 1255 m2 w Groszowce, mozliwos¢ zakupu
L . . . . . P 1255 m? 313 750 PLN 250 PLN gethome.pl
dziatki sgsiedniej o tej samej powierzchni
Dziatka budowlana 1000 m? przy ul. Korzeniowej w Wesotej,
. P e ) b 1000 m2 850000 PLN 850 PLN  adresowo.pl
wymiary 32m x 31m, petne uzbrojenie
Dziatka budowlana 1127 m2 w centrum Starej Mitosnej,
. o . 1127 m? 1127 000 PLN 1000 PLN otodom.pl
wszystkie media miejskie przy dzialce
Dziatka budowlana 1998 m2 w Wesotej, dostep do drogi
1998 m2 1998 050 PLN 1 000 PLN  gethome.pl

asfaltowej, druga linia od Traktu Brzeskiego
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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.

Wody gruntowe (Panstwowy Instytut Geologiczny)

Dziatka lezy nad gtéwnym zbiornikiem wéd podziemnych Dolina $rodkowej Wisty (Warszawa - Putawy) (GZWP nr 222) —
przepisy o ochronie wéd moga ogranicza¢ szamba i studnie.

Geologia (Parstwowy Instytut Geologiczny, mapa geologiczna)
Utwory powierzchniowe: Piaski eoliczne, lokalnie w wydmach (Czwartorzed).

Nos$nos¢ gruntu bywa zmienna nawet w obrebie tych samych utworéw — potwierdz jg badaniem geotechnicznym przed
projektem fundamentéw.

Uksztattowanie terenu (model wysokos$ciowy)
Wysokos¢: 103,7 m n.p.m. - Plaski (maks. spadek 0,7%)

Jakos¢ powietrza (GIOS)

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

Parametr Wartos¢é
PM2.5 (pyt drobny) 4,0 pg/m3
PM10 (pyt zawieszony) 9,5 pg/ms3

Nastonecznienie i zacienienie

Przeszkody wokot nieruchomosci zmierzyliSmy w krajowym modelu pokrycia terenu z lotniczego skanowania laserowego (NMPT,
0,5 m), ktéry zawiera budynki i drzewa. Napromieniowanie pochodzi z PVGIS (Komisja Europejska) i jest policzone doktadnie dla
tego horyzontu.
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S

Srodek to zenit, krawedz to horyzont, pétnoc u géry. Ciemny pas to zastona z otoczenia.
21 Xl w211l 21 Vi storice za przeszkodg

Ogréd | poziom gruntu (1,5 m nad gruntem)

Godzin bezposredniego stoica w roku 1222 h

Energia stoneczna docierajgca w to miejsce 842 kWh/m? (0 24% mniej niz przy otwartym niebie)
Najbardziej otwarty kierunek E

Zastoniete kierunki E, N, NE, NW, S, SE, SW, W

Data Storice dociera w to miejsce tacznie w stoncu
21 grudnia (najkrotszy dzien) wcale —

21 marca (réwnonoc) 15:10-15:15 10 min

21 czerwca (najdtuzszy dzien) 06:50-18:50 645 min

Miesigc po miesigcu — wypetniony pasek to Swiatto, ktore realnie dociera, jasny to otwarte niebo (kWh/m?2).

| 14720
Il 22/38
1l 43/85
\% 751123
\% 145/163
\ 1741178
Vi 162 /171
VIl 99/141
IX 51/105
X 32/54
XI 15/21
Xl 11/14
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Gdzie na dziatce pada stonce

Sposréd 11 sprawdzonych miejsc najbardziej stoneczne dostaje okoto 1260 godzin bezposredniego storica rocznie, a
najbardziej zacienione okoto 1011. Najbardziej stoneczna czesc¢ otwiera sie na W.

Model pokrycia terenu pochodzi z lotniczego skanowania laserowego, wykonanego mniej wiecej w latach 2011-2019 w zaleznosci od
powiatu i od$wiezanego nieréwnomiernie. Domu postawionego obok po tym nalocie w nim nie ma, a wysoko$¢ drzew jest z dnia pomiaru.
Traktuj to jako dobrze udokumentowane oszacowanie, nie jako pomiar geodety.

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 ja na ostatnim miejscu rankingu dzielnic pod wzgledem
liczby przestepstw. Wskaznik przestepczosci wynosi ok. 90 zdarzer na 10 000 mieszkancow, wobec ok. 256 na
10 000 dla catej Warszawy. W dzielnicy nie odnotowano zadnych zabojstw w analizowanym okresie, a
dominujacym typem przestepstw sa 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.

Glosne lokalne zdarzenia

« Brak doniesien 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 VIl i obstuguje
dzielnice calg dobe. — Echo Warszawy / echowarszawy.pl

Zrodio: 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 8 istotnych inwestyciji i
decyzji planistycznych. Dominujg inwestycje publiczne: otwarte juz liceum CLXIII LO przy ul. Stowackiego 3,
trwajaca budowa tunelu drogowego pod torami PKP na ul. 1 Praskiego Putku (wykonawca Warbud, termin
2027), planowany kompleks sportowo-rekreacyjny (hala, lodowisko, dom kultury) oraz podtgczenie Groszowki
do sieci wodociggowej MPWIK. Brak zidentyfikowanych zagrozen w postaci ucigzliwych obiektow
przemystowych; gtéwne ryzyko krétkoterminowe to utrudnienia komunikacyjne zwigzane z bu

Inwestycja Odlegtos¢ Data

CLXIII Liceum Ogo6lnoksztatcace im. Czestawa Niemena — jednopietrowy kompleks ~6300 m? z aula,
stotowka i salg sportowa. Budowa trwata od grudnia 2021 do lutego 2024 r., otwarcie nastgpito 3 50 m 2021-11-01
kwietnia 2024 r. Koszt inwestycji: ok. 34,5 min zt. (ul. Stowackiego 3, Groszowka, Wesota)

MPZP obszaru Wesota — Groszéwka Pétnoc (uchwata nr LXXXV1/2832/2023) obowigzuje od
30.09.2023 r. Plan ustala zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (intensywng, ekstensywna,
rezydencjonalng) oraz tereny ustug publicznych i plac miejski w centrum osiedla. (obszar Wesota —
Groszowka Poétnoc (ok. 56 ha, miedzy ul. Niemcewicza, Narutowicza i Stowackiego))

200 m 2023-08-31
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Inwestycja Odlegtosé

MPZP rejonu liceum przy ul. Stowackiego (uchwata nr XXX1/1170/2026 z 15.01.2026 r.) ma umozliwi¢
budowe kompleksu sportowo-rekreacyjnego Groszowka: hali sportowej, boiska, lodowiska i domu
kultury na dziatkach sasiadujacych z liceum. Konsultacje Il wytozenia trwaty do 16.10.2025 r. (rejon
liceum przy ul. Stowackiego, Groszéwka (~5 ha, wtasnos¢ m.st. Warszawy))

80m

Budowa tunelu drogowego (~180 m, 2 pasy ruchu, chodnik, Sciezka rowerowa, windy na perony)
zastepujgcego przejazd kolejowy na linii nr 2 Warszawa Zachodnia—Terespol. Prace ruszyty 9

czerwca 2025 r., planowane zakonczenie: 2027 r. Koszt: ok. 90 min zt brutto (50% PKP PLK, 50% 700 m
m.st. Warszawa). W ramach inwestycji powstang tez 3 ronda i przebudowa ul. Okuniewskiej i

Glowackiego. (ul. 1 Praskiego Putku WP, Wesota (przy stacji PKP Warszawa Wesota))

Podtaczenie Groszéwki do stotecznej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej — priorytetowy projekt

MPWiK. Na sesji Rady Dzielnicy Wesota (wrzesien 2024) potwierdzono, ze dokumentacja projektowa

jest na etapie konicowych uzgodnien; pozwolenie na budowe planowane byto na potowe 2025 . 400 m
Inwestycja wigze sie z budowa przepompowni $ciekéw i mozliwg wycinka drzew. (osiedle

Groszowka, Wesota (w tym przepompownia sciekow przy ul. Szerokiej))

Nowy MPZP dla obszaru Groszéwka Potudnie — uchwata o przystgpieniu z 24.04.2025 r. Plan ma
umozliwi¢ mieszkaricom budowe domoéw na prywatnych dziatkach oraz uporzadkowac uktad

600 m
drogowy. Zbieranie wnioskéw zakonczono 6.10.2025 r., trwajg prace nad projektem planu. (obszar
Wesota — Groszéwka Potudnie (uchwata XVII/716/2025))
Budowa sklepu spozywczego Dino (kubatura 3560 m3, pow. sprzedazy ~400-500 m2) z parkingiem i
infrastrukturg. Budowa trwata od 13.10.2025 do 24.12.2025 r. Na poczatku 2026 r. budynek byt 950 m

gotowy, oczekiwat na pozwolenie na uzytkowanie i otwarcie. (ul. Gosciniec 79, Stara Mitosna, Wesota
(rejon Traktu Brzeskiego))

W planie inwestycyjnym MPWIiK na 2025 r. ujeto budowe magistrali wodociggowej w ul.
Warszawskiej i Mickiewicza w Wesotej (wartos¢ ~5,7 min zt) zapewniajgcej dostawy wody z Zaktadu
Centralnego. Inwestycja wpisuje sie w szerszy program rozbudowy sieci dla catej dzielnicy. (ul.
Warszawska, Mickiewicza, Dzielnica Wesota)

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

Co znalezliSmy w sieci o tym miejscu

Data

2026-01-15

2025-04-10

2025-04-24

2025-10-13

Groszéwka w Wesotej to spokojna, zielona dzielnica na prawobrzeznej czesci Warszawy, potozona w otulinie
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Obszar podlega MPZP z 2009 r. pozwalajgcemu na zabudowe
jednorodzinng i blizniacza. Trwajg prace nad nowymi planami miejscowymi dla Groszowki Pétnoc i Potudnie.
Dzielnica przycigga inwestoréw ze wzgledu na dostepne ceny dziatek (Srednio 985 zH/m?2) i bliskie potgczenia
kolejowe (stacje Warszawa Wesota i Wola Grzybowska). Infrastruktura sie modernizuje — budowany jest tunel
pod torami (zakoriczenie 2027 r.) i rozbudowywane sa drogi. Wesota uwazana jest za jeden z bezpieczniejszych

rejonow stolicy z dobrym dostepem do opieki zdrowotnej i edukaciji.
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Sygnaty ostrzegawcze znalezione w sieci:
e Dziatka w otulinie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego — ograniczenia dla zabudowy moga wynika¢ z
decyzji RDOS
e Czes$¢ MPZP z 2009 r. zostata uchylona wyrokiem NSA z 2018 r. — konieczne sprawdzenie aktualnych
warunkow zabudowy
e Linia elektroenergetyczna 110 kV w poblizu — ograniczenia zagospodarowania wynikajgce z przepiséw
energetyki
« Brak dostepu do petnego tekstu MPZP — nieznane szczego6towe warunki zabudowy, stuzebnosci i
ograniczenia architektoniczne
 Przygotowywane nowe MPZP dla Groszéwki Potudnie — mogg zmieni¢ warunki zabudowy w przysztosci
» Tunel pod torami w budowie (ul. 1 Praskiego Putku) — potencjalny hatas i utrudnienia w okolicy do 2027 r.
Pozytywne sygnaty znalezione w sieci:
*« MPZP pozwala na zabudowe jednorodzinng i blizniaczg — szerokie mozliwosci projektowe
« Srednia cena dziatek 985 z/m?2 — ponizej $redniej warszawskiej, potencjat wzrostu warto$ci
* Bliskos¢ stacji kolejowych (Warszawa Wesota, Wola Grzybowska) — dobre potgczenia z centrum
« Inwestycje deweloperskie w okolicy (Zacisze Wesota, Greenwood Park) — dynamiczny rozwdj rynku
» Dostep do opieki zdrowotnej — 3 przychodnie rejonowe w Wesotej
« Tereny zielone i walory przyrodnicze — atrakcyjne dla rodzin szukajgcych spokoju
« Modernizacja infrastruktury drogowej — 4 min zt na ulice Diuga, Babiego Lata, Sniezna, Bursztynowa

PrzyjrzeliSmy sie blizej

Dziatka w otulinie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego - ograniczenia dla zabudowy moga wynikaé¢ z decyzji RDOS
— Wymaga uzgodnienia z RDOS

Otulina parku krajobrazowego podlega ochronie na podstawie ustawy o ochronie przyrody. Decyzje o warunkach zabudowy na
terenie otuliny wymagaja uzgodnienia z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska (RDOS) w zakresie ochrony przyrody.
Cho¢ park krajobrazowy nie zawiera automatycznego zakazu zabudowy, inwestycje moga wymagac decyzji Srodowiskowej i
oceny wplywu na walory przyrodnicze parku. Konkretne ograniczenia zaleza od treSci uchwaly ustanawiajgcej park i
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Czes¢ MPZP z 2009 r. zostata uchylona wyrokiem NSA z 2018 r. — konieczne sprawdzenie aktualnych warunkéw
zabudowy — Uchylona, zastgpiona nowym planem

Oryginalny MPZP Wesotej—Zielonej, Wesotej—Grzybowej, Wesotej—Groszowki—czes¢ | z 2009 r. (uchwata nr LVIII/1778/2009)
zostat czeSciowo uchylony wyrokami sgdéw (WSA 2012, NSA 2014). Zastgpiony zostat nowym MPZP Wesota—Groszowka
Pétnoc (zmieniony uchwatg nr LXXXV1/2832/2023), ktory zawiera ograniczenia dla linii elektroenergetycznej 110 kV.
Jednoczesnie trwa przygotowanie MPZP dla obszaru Wesota—Groszéwka Potudnie (uchwata o przystgpieniu z kwietnia 2025
r.). Warunki zabudowy dla konkretnej dziatki wymagajg weryfikacji w aktualnym planie obowigzujacym na jej terenie.

Fakty znalezione w sieci
Ustalenie Temat Zrédto

Dziatka znajduje sie w otulinie Mazowieckiego Parku

Krajobrazowego, ktéry obejmuje potudniowo-wschodnig czes¢ Srodowisko Wikipedia - Mazowiecki Park
Warszawy (Wawer, Wesota) i ma powierzchnie 15 710 hektardw, z Krajobrazowy (2005)

otuling 7 992 ha
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Ustalenie

Otulina parku krajobrazowego ma charakter informacyjny dla
organow uprawnionych do wydawania decyzji i powinna stanowi¢
przestanke decydujgca o stanowisku organu

Obowigzuje MPZP 'Wesota—Zielona, Grzybowa, Groszéwka — cz. I'
przyjety uchwatg nr LVIII/1778/2009 Rady m.st. Warszawy z dnia 9
lipca 2009 r., opublikowany w Dzienniku Urzedowym 13 sierpnia
2009r.

MPZP pozwala na zabudowe jednorodzinng, bez przeciwwskazan
do zabudowy blizniaczej

Czesc¢ obszaru planu miejscowego objeta jest ustaleniami MPZP
dla obszaru Wesotej—Zielonej, Wesotej—-Grzybowej, Wesotej—
Groszowki—czes¢ |, z wyjatkiem czesci uchylonej wyrokiem
Naczelnego Sadu Administracyjnego z 18 kwietnia 2018 r.

Obowigzuje MPZP obszaru Wesota—Groszéwka P6étnoc, zmieniony
uchwatg nr LXXXVI/2832/2023 Rady Miasta Stotecznego
Warszawy, zawierajgcy ograniczenia dla linii elektroenergetycznej
wysokiego napiecia 110 kV

Trwa przygotowanie nowego MPZP dla obszaru Wesota—
Groszéwka Potudnie, z uchwalg o przystgpieniu nr XVII/716/2025 z
24.04.2025 r., zbieranie wnioskéw do 6.10.2025 .

Przygotowywany jest plan miejscowy dla rejonu liceum przy ul.
Stowackiego na osiedlu Groszéwka, o powierzchni okoto 5 ha, z
celem umozliwienia budowy doméw na prywatnych dziatkach i
uporzadkowania uktadu drogowego

Srednia cena za m? dziatek na sprzedaz w Wesotlej wynosi 985 z}, z
ceng minimalng 759 997 zt i Srednig wielkoscig 3405 m?

Srednia cena dziatki na Wesotej wynosi okoto 3 690 tysiecy zt, czyli
1 450 zt za metr kwadratowy

Wesota uchodzi za jeden z najbezpieczniejszych rejonéw stolicy, z
bogatymi walorami przyrodniczymi zachecajgcymi do sportu i
rekreacji

Inwestycja Zacisze Wesota na Groszéwce (ul. Adama Asnyka 26)
jest realizowana przez AWM Deweloper, w trakcie budowy z
planowanym oddaniem w 2 kw. 2027

Bliskos$¢ osrodkéw zdrowotnych: SZPZLO Warszawa-Wesota
Przychodnia Rejonowa nr 1 w odlegtosci 900 m od inwestycji na
Groszowce

W Wesotej funkcjonuje 5 przedszkoli publicznych oraz wiele
przedszkoli prywatnych

Sredni koszt przedszkola w Wesota wynosi okoto 1324 zt
miesiecznie, z opcjg dofinansowania Aktywny Rodzic (1500 zt)

Warszawa Wesota jest obstugiwana przez stacje kolejowe:
Warszawa Wesota i Warszawa Wola Grzybowska, z ustugami Kolei
Mazowieckich (KM2) i Szybkiej Kolei Miejskiej (S2)

Temat

Srodowisko

Planowanie

Planowanie

Planowanie

Infrastruktura

Planowanie

Planowanie

Rynek

Rynek

Media
lokalne

Media
lokalne

Zdrowie

Edukacja

Edukacja

Transport

Zrédto

Zespot Parkow Krajobrazowych
Zachodniopomorskich

MPZP24.pl (2009)

Trovit

Architektura, planowanie, zabytki - UM
Warszawa

Dziennik Urzedowy Wojewddztwa
Mazowieckiego (2023)

Architektura, planowanie, zabytki - UM
Warszawa (2025)

Architektura, planowanie, zabytki - UM
Warszawa (2023)

Otodom.pl (2025)

Szybko.pl

Rynek Pierwotny

Rynek Pierwotny

Rynek Pierwotny

Mjakmama?24.pl (2020)

Ranking Malucha (2026)

Wikipedia - Warszawa Wesotfa railway
station (2011)
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Ustalenie

Trwa budowa tunelu pod torami w ul. 1 Praskiego Putku w Wesotej,
likwidacja przejazdu kolejowego, tunel o dtugosci ok. 180 m z
dwupasmowa jezdnig, planowane zakonczenie druga potowa 2027
r., koszt ok. 93,9 min zt

Rozbudowa Alei marszatka Jézefa Pitsudskiego w Wesotej na
odcinku ok. 1,25 km — od skrzyzowania z ul. Trakt Brzeski do
granicy m.st.

Budowa potgczenia dzielnic Wawer i Wesota (Al. Dzieci Polskich)
jest planowana w ramach inwestycji drogowych

Inwestycje drogowe w Wesotej obejma ulice: Dtuga, Babiego Lata,
Sniezna i Bursztynowa, przeznaczono 4 min ztotych ze $rodkéw
Samorzadu Mazowsza

Mapa akustyczna m.st. Warszawy obejmuje dzielnice Wesota i
obrazuje zanieczyszczenie hatasem z komunikacji drogowej,
szynowej, lotniczej i osrodkéw przemystowych

Oczyszczalnia Sciekéw 'Czajka’ w Biatotece (ul. Czajki 4/6) jest
najwieksza oczyszczalnig sciekdw w Polsce, dziatajaca od 1991 r.,
zmodernizowana w latach 2009-2012

Groszowka pochodzi od niskiej ceny ziemi — 20 kopiejek, nazwa
historyczna zwigzana z parcelacjg terenu

Wesota zostata wigczona do Warszawy w 2002 roku, wczesniej
byta samodzielnym miastem w latach 1969-2002

Przychodni Rejonowe w Wesotej: Nr 1, Nr 2 (ul. Warszawska 55),
Nr 3 (ul. Jana Pawta Il 23), zapewniajgce podstawowag opieke
zdrowotng

Pozwolenie na budowe w Warszawie wymaga ztozenia wniosku w
formie papierowej lub elektronicznie na e-budownictwo.gunb.gov.pl,
ustawowy czas oczekiwania to 65 dni

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy obowigzuje do korica 2025 r., od
2026 r. bedzie zastapione strategig rozwoju i planem ogélnym

gminy

Czesc¢ centralna Wesotej (Groszowka i potudniowy obszar osiedla
Zielona-Grzybowa) jako zachodni fragment folwarku Diuga
Szlachecka wchodzita w sktad dominium Budziska

Wesota to cicha, zielona, willowa dzielnica, najmniejsza i
najspokojniejsza w Warszawie, o powierzchni niespetna 23 km?

W Wesotej dostepnych jest 29 ofert nowych nieruchomosci
znajdujgcych sie w 5 inwestycjach deweloperskich

Perspektywy rozbudowy Wesotej sg dobre ze wzgledu na duza
liczbe terendw nadajacych sie pod nowe budownictwo, gtéwnie w
osiedlach: Wola Grzybowska, Zielona-Grzybowa i Stara Mitosna

Otulina Mazowieckiego Parku Krajobrazowego podlega ochronie
na podstawie przepiséw ustawy o ochronie przyrody; decyzje
ustalajgce warunki zabudowy na jej obszarach podlegajg
uzgodnieniu z wojewoda w zakresie ochrony przyrody

Temat

Transport

Infrastruktura

Infrastruktura

Infrastruktura

Hatas

Srodowisko
Media
lokalne
Media

lokalne

Zdrowie

Planowanie

Planowanie

Media
lokalne

Media
lokalne

Rynek

Rynek

Srodowisko

Wesota - UM Warszawa

Stoteczny Zarzad Rozbudowy Miasta
(2026)

Stoteczny Zarzad Rozbudowy Miasta
(2026)

Wesota.pl (2024)

Warszawa 19115

Wikipedia - Oczyszczalnia Sciekéw
Czajka (2011)

Wikipedia - Wesota (Warszawa)
(2005)

Wikipedia - Wesota (Warszawa)
(2005)

Wesota - UM Warszawa

Jaki Wniosek (2026)

Architektura, planowanie, zabytki - UM
Warszawa (2023)

Wesota - UM Warszawa

Warszawalnformator.pl (2026)

Rynek Pierwotny (2026)

InvestMap

Salamandra.org.pl - Otuliny jednak
troche chronione (2006)
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Ustalenie

Budowa w otulinie parku krajobrazowego wymaga spetienia
dodatkowych warunkéw i uzyskania niezbednych pozwolen; w
niektérych przypadkach moze by¢ konieczne uzyskanie opinii lub
decyzji srodowiskowej od organéw ochrony srodowiska

Park krajobrazowy nie zawiera w ustawie o ochronie przyrody
ogolnego zakazu zabudowy; zakazy i ograniczenia wynika¢ musza
z innych przepiséw i stuzy¢ celom, dla ktérych park zostat
ustanowiony

MPZP dla obszaru Wesotej—Zielonej, Wesotej—Grzybowej,
Wesotej—Groszéwki—czes¢ | zostat uchwalony uchwata nr LVIII/
1778/2009 Rady m.st. Warszawy z 9.07.2009 r., opublikowany w
Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego nr 132 z 13.08.2009 r.

MPZP Wesotej—Zielonej, Wesotej—Grzybowej, Wesotej—Groszowki—
czesc | podlegat wyrokom sgdéw: Wyrok WSA sygn. akt IV SA/Wa
896/12 z 25.09.2012 r. oraz Wyrok NSA sygn. akt [l OSK 282/13 z
9.07.2014 .

Czesc¢ obszaru planu miejscowego Wesotej—Zielonej, Wesotej—
Grzybowej, Wesotej—Groszowki—czes¢ | zostata uchylona wyrokiem
sadu; nowy MPZP Wesota—Groszéwka Pétnoc zmieniony uchwatg
nr LXXXV1/2832/2023 Rady Miasta Stotecznego Warszawy zawiera
ograniczenia dla linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110
kv

Nowy MPZP Wesota—Groszéwka Pétnoc ma na celu uregulowanie
prawa miejscowego w zakresie dziatek, dla ktorych poprzedni plan
miejscowy zostat uniewazniony wyrokiem sadu

Ustalenia z rejestréw publicznych i stron BIP

Temat

Srodowisko

Srodowisko

Planowanie

Planowanie

Planowanie

Planowanie

Zrédto

OnGeo.pl Blog - Czy mozna
wybudowaé¢ dom w otulinie parku
narodowego? (2024)

Konstruktywnie.com - Zabudowa
nieruchomosci potozonej na terenie
parku krajobrazowego (2024)

Architektura, planowanie, zabytki - UM
Warszawa (2009)

Architektura, planowanie, zabytki - UM
Warszawa (2014)

Dziennik Urzedowy Wojewddztwa
Mazowieckiego - Uchwata nr LXXXVI/
2832/2023 (2023)

Mieszkaniec.pl - Plan miejscowy
obszaru Wesota—Groszéwka Pétnoc
(2023)

e CENTRALNY SZPITAL KLINICZNY MINISTERSTWA SPRAW WEWNETRZNYCH | ADMINISTRACJI W
WARSZAWIE znajduje sie w Warszawie na ul. Wotoskiej 137, kod pocztowy 02-507 — nfz.gov.pl — przychodnie i

szpitale w okolicy

* Numer telefonu do szpitala to 22 508 20 00 — nfz.gov.pl — przychodnie i szpitale w okolicy

* STADION NARODOWY - SZPITAL TYMCZASOWY MSWIA znajduje sie w Warszawie na ul. Poniatowskiego
1, kod pocztowy 03-901 — nfz.gov.pl — przychodnie i szpitale w okolicy

* Numer telefonu do Stadion Narodowy - Szpital Tymczasowy MSWIA to 503 944 720 — nfz.gov.pl — przychodnie i

szpitale w okolicy

* PODSTAWOWA OPIEKA ZDROWOTNA znajduje sie w Warszawie na ul. Sandomierskiej 5/7, kod pocztowy

02-567 — nfz.gov.pl — przychodnie i szpitale w okolicy

» Dokument dotyczy Strategicznej mapy hatasu dla drég krajowych o ruchu powyzej 3 000 000 pojazdow
rocznie w wojewoédztwie mazowieckim — Mapa hatasu — GIOS mapahalasu.gios.gov.pl dla Wesolej

* Analizie poddano 273 odcinki drég krajowych o natezeniu powyzej 3 min pojazdéw rocznie — Mapa hatasu —

GIOS mapahalasu.gios.gov.pl dla Wesotej

* Laczna dlugosé analizowanych odcinkéw wynosi 1126,671 kilometrow — Mapa hatasu — GIOS

mapahalasu.gios.gov.pl dla Wesotej

» Obserwacja objeto pas terenu o szerokosci 2 x 800 m, potozony po obu stronach analizowanych odcinkéw

drogi — Mapa hatasu — GIOS mapahalasu.gios.gov.pl dla Wesotej

» Dokument zawiera opis i usytuowanie terenéw zagrozonych hatasem w podziale na powiaty — Mapa hatasu —

GIOS mapahalasu.gios.gov.pl dla Wesotej

14 /21



nieruchomek.pl — Juliusza Stowackiego, Groszéwka

« NFOSIGW podpisat umowe na dofinansowanie termomodernizacji 25 szkét i przedszkoli w Warszawie —
RSPO — placéwki o$wiatowe i przedszkolne w okolicy
» Na poprawe efektywnosci energetycznej warszawskich placoéwek przeznaczono blisko 153 min zt — RSPO —
placowki oswiatowe i przedszkolne w okolicy
» Catkowita wartos¢ inwestycji to niemal 192 min zt — RSPO — placéwki oswiatowe i przedszkolne w okolicy
* Projekty obejmujg termomodernizacje 25 szkét i przedszkoli m.in. ocieplenie $cian i wymiane okien — RSPO —
placowki oswiatowe i przedszkolne w okolicy
* Projekt dotyczy uchwalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (MPZP) dla trzech
dzielnic Warszawy: Wesota, Ursynow i Targéwek — BIP Dzielnica Wesota — uchwaty Rady Dzielnicy dotyczace
zagospodarowania przestrzennego
* Pierwsze MPZP w Dzielnicy Wesota dotyczy obszaru w rejonie ulic 1 Praskiego Putku, Mazowieckiej i Traktu
Brzeskiego — BIP Dzielnica Wesota — uchwaty Rady Dzielnicy dotyczace zagospodarowania przestrzennego
e Obszar pierwszego MPZP w Wesota ma powierzchnie okoto 5,5 ha, z czego ok. 5,18 ha to tereny zabudowy
ustugowej i mieszkaniowej, a ok. 0,32 ha to teren wéd — BIP Dzielnica Wesota — uchwaty Rady Dzielnicy dotyczace
zagospodarowania przestrzennego
» Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg zgodne ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy, uchwalonego uchwatg nr LXXXI1/2746/2006 Rady m.st.
Warszawy z dnia 10 pazdziernika 2006 r. — BIP Dzielnica Wesota — uchwaty Rady Dzielnicy dotyczace
zagospodarowania przestrzennego
» Uchwaly o przystgpieniu do sporzgdzania lub zmiany MPZP zostaly podjete po 24 grudnia 2021 r. — BIP
Dzielnica Wesota — uchwaly Rady Dzielnicy dotyczace zagospodarowania przestrzennego
Dziatka 1391 m2 przy ul. Juliusza Stowackiego w Groszéwce, Wesota to niezabudowana parcela w spokojnej,
zielonej czesci Warszawy. Groszéwka stanowi Srodkowg czesc¢ dzielnicy Wesota, charakteryzujgca sie
zabudowa jednorodzinng na poétnocy i obszarami zalesionymi na potudniu. Brak dostepnych informacji o
konkretnym budynku na tym adresie sugeruje, ze dziatka jest wolna. Okolice cechuje niska gestos¢ zaludnienia
(1125 os./km?), bliskos¢ laséw i Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, oraz dostep do komunikacji publicznej
(SKM, autobusy). Gtéwnym wyzwaniem dla okolicy sg planowane inwestycje infrastrukturalne (kanalizacja,
obwodnica) i kwestie hatasu z arterii komunikacyjnych.

O budynku

Brak informacji o istniejgcym budynku na tym adresie. Dziatka jest niezabudowana. Zgodnie z warunkami
zabudowy wydanymi dla terenu, mozliwa jest budowa domu jednorodzinnego z maksymalnie 20%
zabudowy, dwoma kondygnacjami i wysokos$cig do 9m.

e Dzialka niezabudowana, wolna

* Warunki zabudowy pozwalajg na dom jednorodzinny
e Dostep do mediéw (prad, gaz w drodze wewnetrznej)
« Lokalizacja w spokojnej, zielonej czesci Groszowki
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O osiedlu / okolicy

Groszéwka, Wesota

Groszéwka stanowi srodkowa czes¢ dzielnicy Wesota, potozong na prawobrzezu Warszawy. Nazwa
pochodzi od niskiej ceny ziemi (1 grosz za tokie¢ gruntu) w czasach przedwojennych. Pénocna czes¢
osiedla jest zamieszkana zabudowg jednorodzinng, potudniowa to obszary zalesione. Wesota to
najzielniejsza dzielnica Warszawy - ponad 60% powierzchni pokryte lasami, w tym Mazowiecki Park
Krajobrazowy. Gestos¢ zaludnienia wynosi 1125 os./km?, co jest bardzo niskie jak na warunki stoteczne.
Co mieszkancy chwala:

* Bardzo zielona, spokojna okolice z lasami i rezerwatami przyrody

« Niska gestos¢ zaludnienia i zabudowy

« Bezpieczna dzielnica - jedna z najbezpieczniejszych w Warszawie

* Dostep do SKM (20 minut do centrum) i autobusow

« Bliskos¢ Mazowieckiego Parku Krajobrazowego i szlakoéw rowerowych

 Nieruchomosci tafisze niz w innych dzielnicach Warszawy
Na co mieszkancy narzekaja:

« Brak metra w Wesotej - najblizsza stacja Dworzec Wileriski

¢ Planowana Wschodnia Obwodnica Warszawy moze przebiegaé przez Las Milowy (miedzy Groszéwka a
Wesotg Centrum), co wzbudza protesty mieszkancow

e Hatas z arterii komunikacyjnych (Trakt Brzeski, droga krajowa nr 2)
* OpG6znienia w poditgczeniu Groszéwki do miejskiej sieci wodociggowej (planowane do potowy 2025)
* Wycinka drzew zwigzana z budowg kanalizacji na Groszéwce

« Planowane zmiany w nocnych liniach autobusowych (N21, N25) moga zmniejszy¢ dostepnosc
komunikacji

Planowane inwestycje w okolicy

* Podtgczenie Groszowki do miejskiej sieci wodociggowej - priorytetowy projekt MPWIK, pozwolenie na
budowe planowane do potowy 2025 r., budowa przepompowni Sciekéw przy ul. Szerokiej — wesola.pl

» Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Wesota-Groszéwka Pétnoc - obowigzuje od 30.09.2023,
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (intensywna, ekstensywna, rezydencjonalna) —

architektura.um.warszawa.pl

» Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Wesota-Groszéwka Potudnie - zbieranie wnioskéw do
6.10.2025, plan ma umozliwi¢ budowe domow na prywatnych dziatkach i uporzadkowac uktad drogowy —
konsultacje.um.warszawa.pl

* Zacisze Wesofa - inwestycja deweloperska AWM Development, 16 doméw w zabudowie blizniaczej przy ul.
Asnyka, planowany termin oddania Q2 2026 — rynekpierwotny.pl

» Wschodnia Obwodnica Warszawy - planowana trasa przez Las Milowy miedzy Groszoéwka a Wesotg
Centrum, mieszkancy protestujg, alternatywa to tunel pod lasem — polityka.pl

Co moéwia mieszkancy

.Mieszkancy Wesotej wyrazajg zrozumiatg frustracje wobec opdznien w podigczeniu Groszéwki do kanalizacji
miejskiej. Radny Edward Klos podkreslat: 'Odkiadanie tego do 2029 roku to jest po prostu lekcewazenie

ponad 2000 ludzi na bardzo duzym, zurbanizowanym osiedlu"
— wesola.pl, 2024-10-22
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Wesofa to dzielnica spokojna i bardzo zielona. Te atuty podkreslaja jej mieszkarcy. Dzielnica graniczy z
Mazowieckim Parkiem Krajobrazowym. Chetnie kupujg tu mieszkania ludzie, ktérzy szukajg miejsca, gdzie
mogliby odpoczaé od wielkomiejskiego zgietku”

— gethome.pl, 2024-08-10

.Mieszkancy Wesotej protestujg przeciwko planowanej Wschodniej Obwodnicy Warszawy. Zaopatrzeni w
transparenty z hastami 'Chce zy¢, a nie umierac przez tiry, hatas i zte powietrze' i 'Albo tunel, albo nic!'
protestowali przed urzedem dzielnicy”

— polityka.pl, 2023-03-02

.Ponad 70% mieszkancow Wesotej w ankiecie z 2014 r. stwierdzita, ze w Wesolej czuje sie bezpiecznie.
Potowa dobrze ocenia prace miejscowych policjantow i straznikdw miejskich. Najwiekszym problem sg
niebezpiecznie jezdzacy kierowcy”

— gethome.pl, 2024-08-10

Najnowsze wiadomosci o tej okolicy
Tytut Data Zrédto

Inwestycje MPWiK w Wesotej: opdznienia, wycinka drzew i wyzwania
techniczne
Podczas sesji Rady Dzielnicy Wesotfa z 18 wrzesnia 2024 r. poruszono kwestie
P . L S . : ) 2024-10-22 wesola.pl
opo6znien w podtgczeniu Groszowki do stotecznej sieci wodociggowej. Pozwolenie
na budowe planowane do potowy 2025 r. Inwestycja obejmuje budowe

przepompowni sciekéw przy ul. Szerokiej, co moze wymagac wycinki drzew.

Autobusy nocne N21 i N25 — jakie zmiany sa planowane dla mieszkancéw

Wesotej?

Podczas wrzesniowej sesji Rady Dzielnicy Wesota poruszono temat dopasowania

tras nocnych autobus6éw do przebiegu linii dziennych. Propozycja wydtuzenia linii 2025-11-26  wesola.pl
N25 przez Trase tazienkowska do Starej Mitosny i likwidacji kurséw N21 do tej

czesci dzielnicy. Mieszkancy GroszOwki i Wesota Centrum obawiajg sie

zmniejszenia dostepnosci komunikacji nocnej.

Miejscowy plan zagospodarowania Wesota-Groszéwka Potudnie - zbieranie
wnioskow
Urzad Miasta Warsza rzygotowuje plan zagospodarowania dla czesci Wesotej.
2 L Wy . }/g ep g' . ) N J 2025-04-24  konsultacje.um.warszawa.pl
Plan ma umozliwi¢ mieszkancom budowe doméw na prywatnych dziatkach oraz
uporzadkowac uktad drogowy. Zbieranie wnioskéw do 6 pazdziernika 2025 r.

Uchwata Rady m.st. Warszawy nr XVI1/716/2025 z 24.04.2025.

Zacisze Wesota - nowa inwestycja deweloperska na Groszéwce
AWM Deweloper realizuje inwestycje Zacisze Wesota przy ul. Asnyka 26 na .

. . - , o ) i ) 2025-05-28 rynekpierwotny.pl
Groszéwce. Projekt obejmuje 16 domdéw w zabudowie blizniaczej o powierzchni

119-121 m2. Planowany termin oddania Q2 2026. Ceny od 1 200 000 zt.

Wschodnia Obwodnica Warszawy - protesty mieszkancéw Wesotej

Mieszkancy Wesotej protestuja przeciwko planowanej trasie Wschodniej Obwodnicy

Warszawy przebiegajacej przez Las Milowy miedzy Groszowkg a Wesotg Centrum. 2023-03-02  polityka.pl
Eksperci z Instytutu Ochrony Srodowiska stwierdzili, ze dokumentacja GDDKIA jest

nierzetelna. Mieszkaricy domagaja sie wariantu z tunelem.

Co moéwi sie¢ o okolicy (na podstawie zebranych materiatéw)

Groszowka w Wesotej lezy w otulinie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego o powierzchni 15 710 ha (z
otuling 7 992 ha). Budowa w otulinie nie jest automatycznie zakazana, jednak decyzje o warunkach zabudowy

wymagajg uzgodnienia z organem ochrony przyrody, co moze wydtuzy¢ procedure administracyjna.
Neutralny - Architektura, planowanie, zabytki - UM Warszawa
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Dla Groszowki obowigzuje MPZP uchwalony uchwatg nr LVIII/1778/2009 Rady m.st. Warszawy,
dopuszczajacy zabudowe jednorodzinng i blizniacza. Czes¢ planu zostata jednak uchylona wyrokiem
Naczelnego Sadu Administracyjnego z 2018 r. Nowy MPZP Wesota—Groszéwka Po6tnoc (uchwata nr LXXXVI/
2832/2023) wprowadza ograniczenia zwigzane z linig elektroenergetyczng wysokiego napiecia 110 kV. Trwa
tez procedura sporzgdzania MPZP Wesota—Groszéwka Potudnie (uchwata o przystgpieniu nr XVI11/716/2025 z

24.04.2025r.).
Mieszany - Architektura, planowanie, zabytki - UM Warszawa

W Wesotej trwa budowa tunelu pod torami przy ul. 1 Praskiego Putku (dtugos$¢ ok. 180 m, koszt ok. 93,9 min
zt, planowane zakonczenie w drugiej potowie 2027 r.). Modernizowane sg tez drogi lokalne — przeznaczono 4
min z} ze $rodkéw Samorzadu Mazowsza na ulice Dluga, Babiego Lata, Sniezng i Bursztynowa. Planowana

jest rozbudowa Al. Pitsudskiego i budowa potgczenia Wawer—Wesota.
Pozytywny ton - Wesota - UM Warszawa

Wesota uchodzi za jedna z najbezpieczniejszych i najspokojniejszych dzielnic Warszawy, o powierzchni
niespetna 23 kmz?, z bogatymi terenami zielonymi. Dzielnica dysponuje trzema przychodniami rejonowymi,
piecioma przedszkolami publicznymi oraz stacjami kolejowymi Warszawa Wesota i Wola Grzybowska

obstugiwanymi przez Koleje Mazowieckie i SKM.
Pozytywny ton - Warszawalnformator.pl

Rynek dzialek w Wesotej charakteryzuje sie cenami ponizej $redniej warszawskiej — wedtug dostepnych
danych Srednia cena wynosi ok. 985 zt/m2. W dzielnicy realizowanych jest 5 inwestycji deweloperskich z 29
ofertami nowych nieruchomosci, a perspektywy rozbudowy oceniane sg jako dobre ze wzgledu na dostepnosc

terendw budowlanych.
Pozytywny ton - Rynek Pierwotny

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

Lokalne newsy

Tytut Trafno$é

Wakacyjne remonty na torach i drogach — podsumowanie i plany na jesien

Urzad Miasta Warszawy podsumowuije letnie remonty infrastruktury drogowej i torowej oraz zapowiada kolejne prace
na jesien. Dla nabywcy dziatki przy ul. Stowackiego w Groszéwce informacja jest istotna o tyle, ze dzielnica Wesota
jest aktywnie modernizowana (m.in. budowa tunelu pod torami przy ul. 1 Praskiego Putku, planowane zakonczenie
2027 r.), a kolejne remonty moga, powodowac¢ czasowe utrudnienia w dojezdzie.

Srednia

UM Warszawa

Nowy rozktad jazdy ZTM Warszawa. Od wrzes$nia stolica wraca na najwyzsze obroty

Od wrzesnia 2026 r. ZTM Warszawa wprowadza nowy rozktad jazdy autobuséw i tramwajoéw. Wesota jest

obstugiwana przez linie autobusowe ZTM, a dzielnica korzysta tez z potaczen kolejowych (stacje Warszawa Wesotai  $rednia
Wola Grzybowska). Zmiany w rozktadzie moga wptyna¢ na codzienne dojazdy mieszkancéw Groszowki do centrum.

INNPoland.pl

Zrédta warte sprawdzenia

* BIP m.st. Warszawy - Dzielnica Wesota — Oficjalny Biuletyn Informacji Publicznej dzielnicy Wesota — Zrdto uchwat,
decyzji administracyjnych, ogtoszen o planach miejscowych i inwestycjach gminnych dotyczacych Groszéwki.

« Architektura, planowanie, zabytki - UM Warszawa — Portal Urzedu m.st. Warszawy zawierajacy aktualne i
procedowane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla Wesotej, w tym MPZP Wesota—Groszéwka Péinoc
i procedowany MPZP Wesota—Groszéwka Potudnie.

 Dziennik Urzedowy Wojewd6dztwa Mazowieckiego (edziennik.mazowieckie.pl) — Oficjalne Zrédto publikacji uchwat
planistycznych, w tym uchwaty nr LXXXVI/2832/2023 dotyczacej MPZP Wesota—Groszéwka Pétnoc z ograniczeniami dla
linii 110 kV.
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« Stoteczny Zarzad Rozbudowy Miasta (SZRM) — Instytucja odpowiedzialna za realizacje inwestycji drogowych w
Warszawie, w tym rozbudowe Al. Pitsudskiego i budowe potaczenia Wawer—Wesota, ktére moga wptyna¢ na dostepnosé
dziatki.

* Wesota - UM Warszawa (wesola.um.warszawa.pl) — Oficjalny serwis dzielnicy Wesota z informacjami o inwestycjach
lokalnych, budowie tunelu pod torami przy ul. 1 Praskiego Putku oraz aktualnych wydarzeniach w Groszéwce.

+ Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Warszawie (RDOS) — Organ wiasciwy do uzgadniania decyzji o
warunkach zabudowy na obszarze otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego — kluczowy dla oceny ograniczen
Srodowiskowych dziatki.

Plan i ewidencja — prostym jezykiem

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

Dziatka lezy na terenie przeznaczonym pod zabudowe jednorodzinng (domy mieszkalne dla jednej rodziny).
Symbol MNR oznacza tereny mieszkaniowe o niskiej intensywnosci zabudowy na obszarach o charakterze
wiejskim lub podmiejskim. Liczba 0,3 to maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy — czyli tgczna
powierzchnia wszystkich kondygnacji budynku nie moze przekroczyé 30% powierzchni dziatki. Liczba 12
oznacza maksymalng dopuszczalng wysokos¢ budynku w metrach. Oznaczenie K7.1 to wewnetrzny numer
terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Plan obejmuje obszar Wesota—Zielona,
Grzybowa, Groszéwka — czesc |

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

Fragment dzialki lub jej sgsiedztwo graniczy z terenem przeznaczonym pod droge lokalng. Droga lokalna to
droga publiczna nizszej rangi, obstugujgca ruch w obrebie dzielnicy lub osiedla — tgczy drogi zbiorcze z
dojazdowymi. Symbol 14KDL to numer tej drogi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru Wesota—Zielona, Grzybowa, Groszéwka — czes¢ |. Oznacza to, ze teren pod te droge jest
zarezerwowany i nie moze by¢ zabudowany innymi obiektami.

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

W poblizu dziatki zaplanowana jest droga dojazdowa. Droga dojazdowa to najnizsza kategoria drogi
publicznej — zapewnia bezposredni dojazd do poses;ji i budynkéw. Symbol 58KDD to numer tej drogi w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Wesota—Zielona, Grzybowa, Groszéwka
— czesc |. Teren przeznaczony pod te droge jest wytagczony z mozliwosci zabudowy innymi obiektami.

Dokumenty do uzyskania

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

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

Kogo zapytaé Pytanie
. Jaki jest numer ksiegi wieczystej tej dziatki i czy nieruchomos¢ jest wolna od hipotek,
Sprzedajacy | agent L . .
zastawoOw i roszczen osob trzecich?
. Czy dziatka ma bezposredni dostep do drogi publicznej, czy konieczna jest stuzebnos$¢
Sprzedajacy | agent . . N as
przejazdu przez sasiednig nieruchomosc¢?
Czy sprzedajacy posiada pisemng opinie lub uzgodnienie RDOS Mazowsze dotyczace
Sprzedajacy | agent y Sp jacy p p aopinig g yczg

dopuszczalnosci zabudowy w otulinie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego?

Jaki jest doktadny przebieg linii elektroenergetycznej 110 kV i jaka strefa ochronna

Urzad / gmina L . -
obowigzuje na tej konkretnej dzialce?

Czy aktualny wypis i wyrys z MPZP 'Wesota—Zielona, Grzybowa, Groszéwka — cz. I'

Urzad / gmina . C o
potwierdza symbol K7.1 MNR dla tej dziatki po wyroku NSA z 2018 r.?

Jakie ustalenia nowego MPZP Groszowka Potudnie (wnioski do 6.10.2025 r.) moga

Urzad | gmi
rzadfgmina dotyczy¢ tej dziatki i kiedy plan wejdzie w zycie?

Czy sprzedajacy zlecat badanie geotechniczne gruntu i czy wyniki sg dostepne do

Sprzedajacy | agent
przedajacy 1 ag wgladu przed podpisaniem umowy?

Jaka jest przyczyna ceny ofertowej 302 PLN/m?, skoro mediana transakcyjna Rejestr

Sprzedajacy | agent
st ey Cen Nieruchomosci dla okolicy wynosi 407 PLN/m2?

Czy istnieje mapa hatasu dla ul. Stowackiego w Groszéwce uwzgledniajgca ruch

Urzad / gmina . . :
kolejowy i drogowy, w tym planowany tunel przy ul. 1 Praskiego Putku?

Czy notariusz potwierdzi brak obcigzen w dziale Il i IV KW oraz sprawdzi, czy

Notariusz . L L . .
sprzedajacy jest jedynym wiascicielem uprawnionym do zawarcia umowy?

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. Zrdta obejmujg m.in.:

« Ewidencja gruntéw i budynkéw (EGiB / GUGIK), mapa ewidencyjna, budynki i dziatki sgsiednie

* Wysokos¢ i nachylenie terenu z numerycznego modelu terenu (NMT / GUGIK)

» Nastonecznienie i zacienienie: przeszkody zmierzone w krajowym modelu pokrycia terenu z lotniczego skanowania laserowego
(NMPT / GUGIK), napromieniowanie z PVGIS (Komisja Europejska)

» Miejscowe plany zagospodarowania, plany ogéine i ogtoszenia w biuletynach informacji publicznej gmin (MPZP / BIP)
* Mapy zagrozenia powodziowego (ISOK / Wody Polskie) oraz rejestry osuwisk, zt6z, geologii i wod podziemnych (PIG-PIB)
« Rejestry ochrony przyrody (GDOS), pomiary jako$ci powietrza (GIOS) oraz udogodnienia i uciazliwo$ci w okolicy z otwartych
danych mapowych
« Pozwolenia na budowe (GUNB), Centralna Ewidencja Emisyjnosci Budynkow (CEEB) i statystyki przestepczosci Policji
« Rejestr cen nieruchomosci (RCN), publiczne statystyki rynkowe (GUS BDL), otwarte dane publiczne i aktualne ogtoszenia
rynkowe
« Jawna ksiega wieczysta, gdy podasz jej numer, wskazane przez Ciebie ogtoszenie wraz z omoéwieniem zdjec, lokalna prasa i
research w internecie prowadzony 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 moga zawierac btedy i uproszczenia. Zakup obejmuje ustuge analizy wykonywang z nalezyta starannoscia, a
nie gwarancje tresci raportu — szczeg6ty w regulaminie opublikowanym w serwisie.
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