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WERDYKT

Dziatka zabudowywalna — wszystkie strefy planu dopuszczajg
zabudowe (szczegoéty w sekcji 4).

POWIERZCHNIA DZIALKI STREFA MPZP

1188 m? 59MN

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

PRZEZNACZENIE PODSTAWOWE MAKS. PUM
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 475 m?2
wolnostojaca; zabudowa mieszkaniowa ograniczenie: far

jednorodzinna w zabudowie blizniaczej;
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w
zabudowie szeregowej

WJAZD NA DZIALKE UZBROJENIE (SKROT)

jest 3 z 6 sieci

ATUT RYZYKO PIERWSZY KROK

FAR max 0,5 — kluczowy RYZYKO NISKIE: Brak danych o Weryfikacja klasyfikacji gruntu

ogranicznik PUM (max ~594 mediach — mozliwe koszty w ewidencji gruntow i

m? powierzchni catkowitej przytaczy lub koniecznos¢ budynkoéw (EGiB) — ustalenie

kondygnacji nadziemnych dla budowy odcinka sieci. czy wymagane jest

catej dziatki). Weryfikacja u gestorow sieci wytaczenie z produkcji rolnej.
wymagana.

Dziatka na tle ortofotomapy - zrédto: GUGIK (PZGIK Ortofoto)
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LEGENDA STATUSOW

m @ m DRI EII[M (Al) = ustalenie analizy obrazu, wymaga weryfikacji w terenie

StOWNICZEK POJEC

MPZP miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — akt prawa miejscowego przesgdzajacuy, co
wolno wybudowac.

PUM powierzchnia uzytkowa mieszkalna mozliwa do zrealizowania na dziatce.

Intensywnosé stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do powierzchni dziatki.

(FAR) powierzchnia biologicznie czynna — minimalny udziat terenu bez zabudowy i utwardzen.
::VBZC decyzja o warunkach zabudowy — tryb stosowany, gdy brak planu miejscowego.

Linia zabudowy granica, poza ktérg nie wolno wysunaé budynku.

Kondygnacja w kondygnacja ukryta w spadzistym dachu (poddasze uzytkowe).

dachu

METADANE RAPORTU

Identyfikator dziatki 140801_1.0035.38

(TERYT)

Data wygenerowania 2026-07-13 17:53 UTC

Plan miejscowy w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego miasta Legionowo

Pewnos¢ ekstrakciji 93%
parametrow
Zakres wersja konsumencka
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3 Dziatka — ewidencja

g\/\g <x S " Identyfikator 140801_1.0035.38
S (TERYT)

e " Powierzchnia 1187.7 m2

(geometria)

Wymiary ~37.6 x 47.7 m
(przyblizone)

Zabudowanie nie stwierdzono budynkéw
(weryfikacja punktowa ULDK)

Ulica (wg OSM) Ksiedza Jozefa Schabowskiego

Ksiega wieczysta  poza zakresem raportu

UZYTKI | KLASY GRUNTU

KLASA UZYTEK POWIERZCHNIA

RVI RVI 1 193 m?

Y [ e

Mapa ewidencyjna - dziatka podéwietlona - rodto: GUGIK (KIEG Wis) ~ Dane z punktu centroidu (KIEG GetFeaturelnfo) — kontury
peryferyjne moga by¢ pominiete; powierzchnia ,,—” gdy
zrodto jej nie podato. Uzytek rolny na dziatce budowlanej
moze wymagac wytgczenia z produkciji rolnej przed budowa,.
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4 Plan miejscowy — przeznaczenie i parametry

PRZEZNACZENIE TERENU

Podstawowe zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojaca;
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna w zabudowie
blizniaczej; zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna w
zabudowie szeregowej

Uzupetniajagce / zabudowa ustugowa

dopuszczalne
Wuyrys z planu miejscowego - dziatka na tle stref

Zakazane wolnostojace budynki
gospodarcze

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Legionowo - tekst

planu

Uzycia dodatkowe / towarzyszace (nie myli¢ z
przeznaczeniem strefy): sieci i urzadzenia infrastruktury
technicznej, miejsca postojowe i garaze niezbedne do
obstugi terendéw, obiekty matej architektury, zielen

urzadzona

STREFY PLANU NA DZIALCE

STREFA POWIERZCHNIA UDZIAL ZABUDOWA PUM (SZAC.)
59MN 1 188 m? 100% TAK 475 m?
PARAMETRY ZABUDOWY

PARAMETR WARTOSC
Max wysokosc¢ 10.0 m (mieszkalna) / 6.0 m (garazowa) / 8.0 m (ustugowa)
Max kondygnacije 3 (mieszkalna) / 1 (garazowa) / 2 (ustugowa)
Min. pow. biologicznie czynna (PBC) 50.0%
Max intensywnos$¢ zabudowy (FAR) 0.5
Miejsca postojowe 2 msc/budynki mieszkalne jednorodzinne (samochod)
Rodzaje dachu wysokie o symetrycznych potaciach
Kat nachylenia dachu 35°-50°
Min. powierzchnia nowej dziatki 500 m?

OGRANICZENIA | STREFY OCHRONNE

Ponizsze ograniczenia wynikajg z tekstu MPZP — nie przesadzajg o bezposrednim wptywie na te dziatke. Wymagana
weryfikacja na rysunku planu.

« Ochrona konserwatorska: gminna ewidencja zabytkéw
« Bufor: napowietrzna linia elektroenergetyczna 15kV (6.0 m)

« Pomnik przyrody - Dab szyputkowy (ul. Sobieskiego 55) objety ochrona na podstawie przepiséw o
ochronie przyrody
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https://mpzp.igeomap.pl/doc/legionowo/legionowo/006.pdf
https://mpzp.igeomap.pl/doc/legionowo/legionowo/006.pdf

5 Lokalizacja, uzbrojenie i Srodowisko

MEDIA (an
vV Wodociag V Kanalizacja sanitarna
V Elektroenergetyka x Gaz x Telekomunikacja

x Cieptownictwo

Wjazd na dziatke — potudnie (drogowy z
drogi publicznej (dziatka 66/1))

Uksztattowanie Teren stosunkowo ptaski, rzedne

terenu w okolicach 80 m n.p.m.;
nieznaczny spadek w kierunku
potudniowym ku drodze

Drzewa (A TAK — Pojedyncze symbole
drzew (koétka) widoczne przy
potudniowej granicy dziatki oraz
w jej poblizu

Mapa zasadnicza - uzbrojenie terenu - zrodto: GUGIK (KIEG/KGESUT
WMS) Ocena uzbrojenia: Dziatka niezabudowana (brak

budynkéw wewnatrz bursztynowego obrysu),
uzytek rolny (R). Dostep do drogi publicznej od
potudnia (dziatka 66/1). Media (wodociag,
kanalizacja sanitarna, energia elektryczna)

dostepne w pasie drogowym przy potudniowej
granicy - mozliwo$¢ przytaczenia. Brak ogrodzenia.
Teren ptaski, korzystny dla zabudowy. Przed
inwestycja wskazane sprawdzenie warunkow
zabudowy oraz mozliwosci przytaczenia do sieci.

SRODOWISKO | OCHRONA

Formy ochrony przyrody (GDOS) weryfikacja GDOS niedostepna przy generowaniu

Zagrozenie powodziowe nie badano — poza zakresem raportu (mapy zagrozenia
powodziowego)

Zabytki / ochrona konserwatorska True
Raport nie obejmuje weryfikacji w rejestrze zabytkdéw ani gminnej ewidenciji
zabytkow.
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6 Potencjat zabudowy

MAKS. PUM* WARIANT ZALECANY
475 m?2 475 m?
ograniczenie: far 3 kondygnacije

ZGODNOSC Z PLANEM

TAK
realizowalnos$¢: TAK

SCENARIUSZ ZABUDOWY — WYLICZENIE

Zabudowa blizniacza (zalecana): 2 segmenty po ~238 m? PUM (tacznie 475 m? — na catej dziatce, bez
podziatu).

Podziat geodezujny — opcjonalny: wykonalny wg parametréw planu — 2 dziatki po ~594 m2 (= min. 500 m?);
potrzebny tylko do osobnej sprzedazy segmentdw, nie do samej zabudowy blizniacze;j.

PODSUMOWANIE REKOMENDACJI

WARIANT ZALECANY (1) — Duzy dom jednorodzinny wolnostojgcuy, 3 kondygnacje (parter + pigetro +
poddasze uzytkowe w dachu spadzistym 35-50°), garaz wbudowanuy, petne wykorzystanie limitu FAR 0,5.
Dziatka o szerokos$ci ~36,8 m jest wyjatkowo korzystna geometrycznie — pozwala na szeroki budynek z
optymalnym uktadem pomieszczen. Wariant maksymalizuje PUM na jednej dziatce bez koniecznosci
podziatu. Opcjonalnie: podziat na dwie dziatki blizniacze (~594 m2 kazda) z odsprzedazg jednej dziatki lub
realizacjg obu segmentéw — decyzja zalezy od celéw inwestora (wtasne zamieszkanie vs. inwestycja).
WARIANT REFERENCYJNY (2) — Dom ~160 m2 PUM, 2 kondygnacje, 4 sypialnie, garaz wbudowany: w petni
wykonalny na tej dziatce, ale wykorzystuje jedynie ok. 1/3 potencjatu FAR. Inwestor zyskuje prostszy
projekt i nizszy koszt budowy, traci jednak znaczng czes¢ dopuszczalnej powierzchni uzytkowej — na
dziatce tej wielkosci w Legionowie to realna strata wartosci inwestycyjnej.

KONCEPCJA ROZMIESZCZENIA

Wariant zalecany: budynek wolnostojacy z wjazdem i garazem od strony frontu (drogi), salon i ogréd od
strony tulnej dziatki (korzystna ekspozycja na potudnie lub zachdéd zaleznie od orientacji frontu). Szeroka
bryta pozwala na uktad z salonem i jadalnig na osi wschéd-zachdd z duzymi przeszkleniami. Poddasze
uzytkowe w dachu wysokim (35-50°) przeznaczone na sypialnie z oknami potaciowymi lub lukarnami. Dach
symetryczny dwu- lub czterospadowy w kolorze brazu lub ceglastej czerwieni. Przy wariancie blizniaczym:
dwa segmenty z garazami od frontu, ogrodami od tytu, Sciana wspdlna w granicy podziatu — kazdy
segment funkcjonalnie niezalezny z osobnym wejsciem i ogrodem.

UWAGI OBLICZENIOWE
« FAR liczony tylko dla kondygnacji nadziemnych (wg definicji planu).

« Liczba kondygnacji wg funkcji mieszkalnej (plan réznicuje parametry wg funkcji budynku)

* Maks. PUM — teoretyczne maksimum wynikajgce z parametrow planu; wartos¢ definiowana w tym miejscu, dalej uzywana
bez przypisu.
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7 Wycena i koszty budowy

WARTOSC DZIALKI DZIS

Wartos$¢ szacunkowa 1 501 847 PLN (~1 265 PLN/m?, mediana RCN)

Szczegoty cen transakcyjnych gruntu — w tabeli RCN GUGIK ponizej.

KOSZTY BUDOWY | WARTOSC PO BUDOWIE — WARIANT ZALECANY (475 M2 PUM)

KOSZT WARTOSC PO SZACOWANY WZROST

SCENARIUSZ :
BUDOWY BUDOWIE WARTOSCI

ekonomiczny (~4 500 PLN/m?2 PUM) 2 137 500 5 064 347 1 425 000 (28%
standardowy (~5 800 PLN/m2 PUM) 2 755 000 5 681 847 1 425 000 (25%
podwyzszony (~8 200 PLN/m2 PUM) 3 895 000 6 964 347 1 567 500 (22%)
Wariant referencyjny — dom ~160 m2 PUM (~5 928 000 2 909 847 480 000 (16%)

800 PLN/m2 PUM)

Warto$¢ po budowie” = warto$¢ gruntu + dom wg modelu wskaznikowego (cena zabudowy ~8 800 PLN/m2 PUM; ceny

transakcyjne RCN nizej jako punkt odniesienia). Koszt ,pod klucz” bez projektu/przytaczy (dolicz ~8-12%). Porownanie

wariantu zalecanego z referencyjnym — ,Podsumowanie rekomendacji” (str. 6).

GRUNT — CENY POROWNAWCZE (RCN GUGIK)
Mediana cen transakcyjnych
Srednia

Proba

DOMY — CENY POROWNAWCZE (RCN GUGIK)
Mediana cen transakcyjnych
Srednia

Préba

© Gruntoskop 2026 - dokument stanowi integralng cato$é —
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8 Wnioski i zalecane dziatania

ATUTY

« Przeznaczenie terenu zgodne z zabudowg
mieszkaniowa.

« Cata powierzchnia dziatki w strefie
dopuszczajgcej zabudowe.

« FAR max 0,5 — kluczowy ogranicznik PUM (max
~594 m?2 powierzchni catkowitej kondygnaciji
nadziemnych dla catej dziatki).

« PBC min 50% — min ~594 m? powierzchni
biologicznie czynnej; ogranicza tgcznag
powierzchnie utwardzen do ~594 m2.

« Dach wysoki symetryczny 35-50° —
obowigzkowy; wyklucza dachy ptaskie i
asymetryczne.

ZALECANE DZIALANIA (W KOLEJNOSCI PROCESU)

1. * Weryfikacja klasyfikacji gruntu w ewidencji
gruntéw i budynkéw (EGiB) — ustalenie czy
wymagane jest wytaczenie z produkcji rolnej.

2. * Kwerenda u gestoréw sieci: wodociag, kanalizacja
sanitarna, gaz, energia elektryczna —
potwierdzenie dostepnosci i warunkow
przytaczenia.

3. Weryfikacja na rysunku planu: klasa drogi przy
dziatce (KD(D), KD(L) czy KD(Z)) — ustalenie
doktadnej linii zabudowy (6 m lub 8 m).

4. Zlecenie mapy do celdw projektowych
(aktualizacja) oraz badan geotechnicznych gruntu
(warunki posadowienia, poziom woéd gruntowych).

PYTANIA WYMAGAJACE WYJASNIENIA

RYZYKA | WADY

« RYZYKO NISKIE: Brak danych o mediach —
mozliwe koszty przytaczy lub koniecznosé
budowy odcinka sieci. Weryfikacja u gestorow
sieci wymagana.

RYZYKO NISKIE: Brak danych z rysunku planu o
konkretnej drodze przy dziatce — nie
potwierdzono klasy drogi ani doktadnej linii
zabudowy. Przy drodze zbiorczej KD(Z) linia
zabudowy wynosi 8 m (zamiast 6 m), co
nieznacznie zmniejsza koperte.

RYZYKO NISKIE: Brak informaciji o istniejgcej
zabudowie na sasiednich dziatkach — przy
zabudowie blizniaczej wymagane jest
przyleganie $cian slepych; jesli sasiad nie
planuje budowy blizniaka, realizacja tego
wariantu wymaga jego zgody lub jednoczesnej
realizacji obu segmentéw.

5. Decyzja inwestora: wariant wolnostojacy (jeden
duzy dom) vs. podziat geodezyjny na dwie dziatki
blizniacze (~594 m? kazda) z ewentualng sprzedazg
jednej dziatki lub realizacjg obu segmentow.

6. Przy wariancie blizniaczym: uzgodnienie z

przysztym wtascicielem sgsiedniej dziatki lub
jednoczesna realizacja obu segmentéw przez
jednego inwestora.

7. Ztozenie wniosku o wypis i wyrys z MPZP oraz

potwierdzenie warunkéw obstugi komunikacyjnej
(zjazd z drogi publicznej).

8. Wybor architekta i opracowanie koncepciji

architektonicznej zgodnej z wymogami dachu
wysokiego symetrycznego 35-50°.

. Jaka jest klasa drogi przy dziatce (widoczna na rysunku planu lub w wypisie z MPZP) — dojazdowa
KD(D), lokalna KD(L) czy zbiorcza KD(Z)? Determinuje to linie¢ zabudowy (6 m lub 8 m).

. Jaka jest klasyfikacja gruntu w ewidencji gruntéw i budynkéw (symbol uzytku: B, R, L itp. oraz klasa
bonitacyjna)? Determinuje to koniecznos¢ wytgczenia z produkcji rolnej.

. Czy dziatka ma bezposredni dostep do drogi publicznej (zjazd istniejgcy lub planowany)? Jesli tak
— z ktérej strony (N, S, E, W)?

. Czy inwestor rozwaza podziat dziatki na dwie dziatki blizniacze i sprzedaz jednej, czy preferuje
realizacje jednego duzego domu wolnostojgcego na catej dziatce?

Gruntoskop 2026 - dokument stanowi integralng cato$¢ —
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9 Nota prawna i zrédta danych

CHARAKTER DOKUMENTU

Raport ma charakter informacyjno-analityczny. Nie stanowi operatu szacunkowego w rozumieniu ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, opinii prawnej ani dokumentu projektowego. Wigzacej interpretaciji planu
miejscowego dokonuje wtasciwy organ gminy. Elementy oznaczone ,(Al)” pochodzg z automatycznej
analizy obrazu i wymagaja weryfikacji w terenie lub u zrodta.

ODPOWIEDZIALNOSC

Analizy oparto na danych publicznych dostepnych w dniu generacji raportu; stan prawny i faktyczny
moze ulec zmianie po tej dacie. Raport nie zastepuje weryfikacji kluczowych ustalen u zrédta przed
decyzja zakupowag lub inwestycyjna.

ZRODLA DANYCH

ZRODLO ZAKRES DATA

GUGIK — ULDK / KIEG identyfikacja i geometria dziatki, 2026-07-13
podktady map

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu tekst i rysunek planu 2026-07-13
zagospodarowania przestrzennego miasta Legionowo

Analiza Al (ekstrakcja parametrow) parametry i przeznaczenie z 2026-07-13
tekstu planu - pewnosc¢: 93%

GUGIK — RCN ceny transakcyjne nieruchomoséci  2026-07-13
OpenStreetMap nazwa ulicy - © autorzy OSM 2026-07-13
(ODbL)
PRAWA

Gruntoskop 2026. Raport przygotowano dla oznaczonego zamawiajgcego. Dokument stanowi integralng
catos$¢ — cytowanie lub wykorzystywanie fragmentéw w oderwaniu od catosci jest nieuprawnione i moze
wprowadzac¢ w btad.

Wygenerowano: 2026-07-13 17:53 UTC - Land Intelligence
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