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METODYKA OCENY RYZYKA

Niniejszy Raport identyfikuje kluczowe ryzyka wptywajgce na
koszty budowy i bezpieczenstwo transakgji, w oparciu o analize
rejestrow publicznych i ewentualnej dokumentacji przedtozonej
przez klienta. Stopien ryzyka dla poszczegdlnych obszaréw
przypisano wg ponizszej skali:

NISKIE: Dziatka uzbrojona, z dostepem do drogi, czystg KW i
nosnym gruntem. Brak istotnych ryzyk.

Wymagane jedynie standardowe
procedury formalne (np. uzyskanie warunkow przytgczenia
medidw, uporzgdkowanie zieleni).

Zidentyfikowano ograniczenia mozliwe do
rozwigzania, wigzgce sie jednak z dodatkowymi kosztami lub
znacznym wydtuzeniem czasu realizacji inwestycji (np. wymiana
gruntu, szambo, fundamenty specjalne).

WYSOKIE: Istotne wady prawne lub techniczne generujgce duze
ryzyko (np. brak prawnego dostepu do drogi publicznej,
osuwiska, duze ryzyko nieuzyskania W2).

KRYTYCZNE: Wady uniemozliwiajgce zabudowe lub czynigce j3g
nieoptacalng (np. teren zalewowy, zakaz zabudowy, kolizje z
Infrastrukturg krytyczng).



PODSUMOWANIE AUDYTU

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danyeh z serwisu geoportal.gov.pl

OCENA RYZYKA: WYSOKIE

UZASADNIENIE:

Kluczowym czynnikiem determinujgcym ocene jest stan prawny
nieruchomosci. W Dziale Ill Ksiegi Wieczystej ujawniono
ostrzezenie o toczgcym sie postepowaniu egzekucyjnym z
nieruchomosci (sygn. XX 1234/56). Stanowi to krytyczne
obcigzenie, ktore stwarza ryzyko bezskutecznosci transakgji
wzgledem wierzycieli, co bez odpowiedniego zabezpieczenia
prawnego moze skutkowac przejeciem dtugéw mimo zakupu
gruntu. Sytuacje dodatkowo komplikuje niezgodnosc
oznaczenia geodezyjnego w KW (brak ujawnionej dziatki nr
12/3), co w obecnym ksztatcie zablokuje finansowanie zakupu
kredytem hipotecznym do czasu sprostowania wpisow.
Dodatkowo zidentyfikowano kolizje z siecig wodociggowg oraz
elektryczng, ktore ze wzgledu na swdj przebieg stanowig jedynie
utrudnienie techniczne, a nie blokade inwestycyjna.
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PODSUMOWANIE AUDYTU

KONKLUZJA ANALIZY (WNIOSKI):

Nieruchomos¢ o bardzo wysokim potencjale lokalizacyjnym, ale
obarczona skomplikowang sytuacjg formalng. Technicznie teren
jest uzbrojony i objety MPZP (duzy walor inwestycyjny),
natomiast stan prawny (wpisy w KW) wymaga szczegotowej
weryfikacji i uregulowania przed finalizacjg transakcji.

REKOMENDACJE DALSZEJ WERYFIKAC]I:

» Weryfikacja stanu egzekucyjnego (Kluczowe): Ze wzgledu
na wpis w Dziale Il KW (sygn. XX 1234/56), zaleca sie
konsultacje z radcg prawnym w celu ustalenia bezpiecznej
sciezki transakgcji. Kluczowym elementem do
wyegzekwowania od Sprzedajgcego jest promesa organu
egzekucyjnego o zwolnieniu nieruchomosci spod zajecia po
wptacie ustalonej kwoty.

e Sprawdzenie podstawy wzmianki w KW: W zwigzku z
aktywng wzmiankg z dn. 02.01.2026 r., nalezy zazagdac od
Wiasciciela (Sprzedajgcego) okazania kopii ztozonego
whniosku wieczystoksiegowego. Alternatywnie weryfikacji
mozna dokonac bezposrednio w Sgdzie Rejonowym
(Wydziat Ksigg Wieczystych), wgladajgc w akta ksiegi. Celem
jest potwierdzenie, czy wniosek faktycznie dotyczy
sprostowania numeracji dziatki na nr 12/3 (zgodnie z
ewidencjg gruntow).
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PODSUMOWANIE AUDYTU

e Analiza bilansu terenu (ochrona gruntéw): Grunt

stanowig klasy bonitacyjne RIl i Rllla. Przy planowaniu
zagospodarowania warto uwzgledni¢ limit 500 m? dla
wytgczenia z produkcji rolnej pod budownictwo
mieszkaniowe. Przekroczenie tej powierzchni wigze sie z
koniecznoscig wniesienia optat administracyjnych, co nalezy
uwzgledni¢ w budzecie inwestycji.

Kolizje z uzbrojeniem terenu: Zidentyfikowano przebieg
sieci wodociggowej (ok. 2 - 3 m od frontowe] granicy) oraz
kabla energetycznego (wzdtuz granicy zachodniej, do 3 mw
gtgb). Kabel nie koliduje ze standardowg zabudowg, a
jedynie z ewentualng Sciang bez okien sytuowang w
odlegtosci 3 m. W przypadku wodociggu, choc¢ ogrodzenie
zazwyczaj lokalizowane jest w granicy dziatki, nalezy
zachowac ostroznosc - przy planowaniu szerszych
fundamentow, wnek (np. Smietnikowej) lub celowym
cofnieciu linii ptotu, prace ziemne w pasie ok. 2,5 m od
frontu muszg by¢ wykonywane recznie, aby unikng¢ awarii
sieci.



s u'y

ANALIZA FORMALNA

1. DANE EWIDENCY)JNE

Identyfikator dziatki: 123456_7.0089.12/3
Obreb: 0089 Jeziorki

Numer ewidencyjny: 12/3

Powierzchnia ewidencyjna: 0.0882 ha

2. MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA (MPZP)
Status Planistyczny: Zgodnie z weryfikacjg w Systemie
Informacji Przestrzennej, teren dziatki jest objety
obowigzujgcym Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego - Uchwata Nr XVII1/123/4567 dla obszaru Jeziorki
Potnoc.

Przeznaczenie terenu:
e Przeznaczenie podstawowe:
o Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca
o Zabudowe i zagospodarowanie towarzyszgce zabudowie
i funkcjonalnie z nig zwigzane m.in budynki gospodarcze
| garaze.
e Przeznaczenie dopuszczalne:
o Ustugi (wbudowane w budynek mieszkalny lub w
budynkach wolnostojgcych).
o Zielen urzgdzona, dojscia, dojazdy, mata architektura.
o Zakazy:
o Lokalizacja przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco
oddziatywac na Srodowisko (przemyst, ucigzliwe ustugi).
o Zakaz lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych
(z wyjatkiem zaplecza budowy).


https://bip.malopolska.pl/ugmichalowice,a,2701765,uchwala-nr-xviii1352025-rady-gminy-michalowice-z-dnia-27-czerwca-2025r-w-sprawie-uchwalenia-miejscow.html

s u'y

ANALIZA FORMALNA

Parametry budynkoéw:
e Maksymalna wysokos¢:
o Budynki mieszkalne: 10,0 m.
o Budynki gospodarcze i garaze: 6,0 m.
e Dach (Geometria):
o Ksztatt: Dwu- lub wielospadowy, symetryczny.
o Kat nachylenia: 30° - 45°,
o Uktad: Gtéwna kalenica rownolegta lub prostopadta do
frontu dziatki.
o Dla garazy/gospodarczych: Dopuszcza sie dachy
jednospadowe (kat min. 20°).
o Kolorystyka:
o Dach: Ciemny (czerwony, brgzowy, zielony, szary,
grafitowy, czarny). Zakaz kolorow jaskrawych.
o Elewacja: Jasna, stonowana (plus materiaty naturalne:
kamien, drewno, cegta).

Wykorzystanie dziatki:
 Maksymalna powierzchnia zabudowy: 30% powierzchni
dziatki budowlanej.
e Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 50%
powierzchni dziatki budowlanej.
o Linia zabudowy: Nieprzekraczalna - widoczna na rysunku
planu. Brak podanej odlegtosci. Najprawdopodobniej 6 m.

Parking:
e Dla domu jednorodzinnego: Minimum 3 miejsca
postojowe lub garazowe na 1 lokal mieszkalny.
e Dla ustug: 1 miejsce na kazde rozpoczete 20 m?
powierzchni uzytkowej ustug (ale nie mniej niz 3).
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Wymogi ogélne:
e Minimalna wielko$¢ nowej dziatki: 800 m*.
e Szerokos¢ frontu nowej dziatki: Min. 18 m.
e Ogrodzenia:
o Maksymalna wysokos¢: 2,20 m.
o Podmuréwka: Maks. 60 cm.
o Azurowos¢: Min. 40% przeswitu (powyzej podmurowki).
o Zakaz: Petnych ogrodzen z prefabrykatow betonowych
od strony drég.
e Media (Scieki):
o Obowigzek podtgczenia do kanalizacji, jesli istnieje.
o Szamba (zbiorniki bezodptywowe) dopuszczone tylko
przy braku sieci.
o Przydomowe oczyszczalnie sciekdw zakazane, jesli
mozliwie jest podpiecie do kanalizacji.

4. DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Dostep do drogi publicznej: Dziatka posiada bezposredni
dostep do drogi publicznej - ulicy Polnej.
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5. ANALIZA KSIEGI WIECZYSTE]) (XX1X/00123456/7)
Dziat I-O (Oznaczenie Nieruchomosci):

Definicja: Dziat ten opisuje fizyczne cechy terenu, takie jak
numer ewidencyjny dziafki, jej powierzchnia, potozenie oraz
sposob uzytkowania (np. rola, budowlana).

Dane z KW: Dziatki wpisane do tej ksiegi majg numery: 61/8,
61/9, 245. Ich tgczna powierzchnia to 0,5174 ha. W dziale 1-O
widnieje aktywna wzmianka nr 1 (DZ. KW./XX1X/90/12/3) z
dnia 02.01.2026 r. dotyczgca: "sprostowania oznaczenia /
obszaru nieruchomosci".

Stan faktyczny (geoportal): Dziatka bedgca przedmiotem
audytu ma numer 12/3. Dziatki 61/8 i 61/9 nie widniejg na
aktualnej mapie ewidencyjnej. Dziatka 245 istnieje w
ewidencji i znajduje sie w potudniowej czesci wsi.

Whniosek: Niezgodnos¢ danych geodezyjnych z trescig Ksiegi
Wieczystej. Analizowana dziatka nr 12/3 (widoczna na mapie
ewidencyjnej) nie figuruje obecnie w tresci Ksiegi Wieczystej.
W dziale I-O ujawnione sg historyczne numery dziatek (61/8,
61/9), ktére ulegty podziatowi.

Dziat I-Sp (Spis Praw Zwigzanych z Wtasnoscia):

Definicja: Tutaj wpisywane sg prawa przystugujgce
Kazdoczesnemu wiascicielowi tej dziatki, np. stuzebnos¢
przejazdu przez dziatke sgsiada.

Stan w KW: BRAK WPISOW

Whniosek: Brak ujawnionych praw rzeczowych na rzecz
nieruchomosci wtadngcej. Dziatka nie posiada wpisanych w
Ksiedze Wieczystej uprawnien wzgledem nieruchomosci
sgsiednich, takich jak np. stuzebnos¢ gruntowa przejazdu i
przechodu.

10
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Dziat Il (Wtasnos¢):

» Definicja: Okresla, kto jest prawnym witascicielem
nieruchomosci i na jakiej podstawie (kupno, spadek,
darowizna).

e Stan w KW: Jedna osoba fizyczna. Prawo wtasnosci wpisane
jest w dwéch czesciach utamkowych: 5/8 oraz 3/8, co tacznie
stanowi petng witasnosc (1/1). Wiasnos¢ uksztattowata sie na
przestrzeni lat w drodze dziedziczenia oraz darowizn.
Wzmiankowane dokumenty to m.in.: Postanowienia Sgdu o
stwierdzeniu nabycia spadku (z 1992 r. oraz 2011 r.) oraz
Umowy Darowizny (z 1993 r.).

e Whniosek: Stan prawny wiasnosci jest w petni uregulowany i
stabilny. Nieruchomosc¢ posiada jednego wtasciciela, co
utatwia procedure transakcyjng. Brak wspotwiasnosci z
osobami trzecimi eliminuje ryzyko konfliktow przy
sprzedazy.

Dziat lll (Prawa, Roszczenia i Ograniczenia):

e Definicja: Kluczowy dziat dla bezpieczenstwa. Zawiera wpisy
o stuzebnosciach (np. rury przesytowe, prawo przechodu
sgsiada), roszczeniach osob trzecich czy egzekucjach
komorniczych.

o Stan w KW: Ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z
nieruchomosci (XX 1234/56). Organem egzekucyjnym jest
Komornik Sgdowy przy Sgdzie Rejonowym dal miasta X.
Egzekucja skierowana do nieruchomosci (oraz historycznie
do udziatu 3/4 czesci) w zwigzku z dtugami wtasciciela (oraz
wspotmatzonka na prawach wspdélnosci ustawowej).
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e Whniosek: Krytyczne obcigzenie nieruchomosci - toczgce sie
postepowanie egzekucyjne. W dziale Il ujawnione sg
aktywne wpisy o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci.
Oznacza to, ze nieruchomos¢ zostata formalnie zajeta przez
komornika sgdowego na poczet dtugow wiasciciela. W
obecnym stanie prawnym swobodne dysponowanie
gruntem (sprzedaz) jest zablokowane, a kazda transakcja
wymaga scistej wspotpracy z organem egzekucyjnym pod
rygorem niewaznosci.

Dziat IV (Hipoteka):
e Definicja: Informuje, czy nieruchomosc jest
zabezpieczeniem kredytu bankowego lub innych dtugdw.
o Stan w KW: BRAK WPISOW
e Whniosek: Dziat IV nie zawiera wpisdéw, co oznacza, ze
nieruchomosc nie jest obcigzona hipotekami na rzecz
bankow (kredyty) ani urzedow (ZUS, Urzad Skarbowy).

o Uwaga dla Inwestora: “Czysta” hipoteka nie oznacza
braku zadtuzenia witasciciela, co dobitnie potwierdzajg
wpisy w Dziale IIl. Wierzyciel prowadzgcy egzekucje nie
posiadat zabezpieczenia hipotecznego, lecz dochodzi
swoich roszczen bezposrednio z majgtku dtuznika w
drodze egzekucji.

12
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WNIOSKI KONCOWE Z ANALIZY KSIEGI WIECZYSTE]
1. Diagnoza stanu prawnego - Niezgodnos¢ oznaczenia
nieruchomosci (Dziat I-0)

o Stan faktyczny: Dziatka nr 12/3 nie figuruje formalnie w
tresci ksiegi wieczystej. W dziale I-O ujawnione sg
historyczne numery dziatek (61/8, 61/9).

e Interpretacja wzmianki: Aktywna wzmianka z dnia
02.01.2026 r. wskazuje na trwajgcg procedure aktualizacji
danych w sgdzie. Istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze
wniosek dotyczy wpisania dziatki nr 12/3, jednak bez
weryfikacji dokumentow zrédtowych nie mozna wykluczyc,
ze "sprostowanie" dotyczy jedynie korekty powierzchni bez
zmiany numeracji.

* Ryzyko: Ksiega wieczysta obejmuje nie tylko teren
inwestycji, ale rowniez dziatke nr 245 (o pow. 0,2300 ha)
potozong w innej lokalizacji. Stanowi to o zbiorczym
charakterze ksiegi.

2. Diagnoza stanu prawnego - Obcigzenia egzekucyjne
(Dziat II)

o Zakres zajecia komorniczego: Nieruchomosc jest
przedmiotem aktywnego postepowania egzekucyjnego
(sygn. XX 1234/56). Zajecie komornicze obejmuje catg Ksiege
Wieczystg, a tym samym wszystkie dziatki w niej ujawnione
(zarowno nr 245, jak i te tworzgce dziatke nr 12/3). Nie ma
prawnej mozliwosci nabycia jednej z dziatek jako “wolnej od
obcigzen”, jezeli znajduje sie ona w ksiedze objetej wpisem
ostrzezenia, bez zgody wierzyciela.
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e Ryzyko prawne i finansowe: Nabycie nieruchomosci bez
uprzedniej sptaty zadtuzenia i wykreslenia ostrzezen nie
usuwa praw komornika. Oznacza to, ze egzekucja bedzie
kontynuowana z nieruchomosci niezaleznie od zmiany
wtasciciela (tzw. odpowiedzialnos¢ rzeczowa).

3. Sugerowane dziatania weryfikacyjne i zabezpieczajgce w
celu wyjasnienia stanu prawnego oraz zminimalizowania
ryzyk opisanych powyzej:

o Weryfikacja procedury w sadzie: Potwierdzenie, czy
aktualizacja ksiegi wieczystej (wzmianka z 02.01.2026)
dotyczy dziatki nr 12/3, wymaga analizy dokumentu
bedgcego podstawg wpisu (np. Wykaz Zmian Danych
Ewidencyjnych).

* Procedura wyodrebnienia: Poniewaz Inwestor nabywa
tylko czesc nieruchomosci objetej ksiegg (dziatke nr 12/3),
akt notarialny umowy sprzedazy musi zawiera¢ wniosek o
odtgczenie tej dziatki z dotychczasowej ksiegi wieczystej i
zatozenie dla niej nowej, odrebnej ksiegi.

o Ustalenie statusu zadtuzenia: Bezpieczenstwo transakgji
uzaleznione jest od uzyskania aktualnego zaswiadczenia od
Komornika Sgdowego. Dokument ten musi precyzowac
catkowitg kwote zadtuzenia oraz promese na zwolnienie
dziatki nr 12/3 spod egzekucji po wptacie okreslonej kwoty.

e Procedura bezpiecznej ptatnosci: W przypadku transakg;ji
obejmujgcych nieruchomosci obcigzone egzekucja,
standardem rynkowym zapewniajgcym bezpieczenstwo
kupujgcego jest zaptata ceny (lub jej czesci) bezposrednio na
rachunek depozytowy sgdu lub komornika, celem sptaty
zadtuzenia i wykresSlenia ostrzezen.

14
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1. UZBROJENIE TERENU (GESUT)
Dostepnos¢ medidw:
 Woda (Sie€¢ wodociggowa):

o Status: Sie¢ dostepna.

o Odlegtosé: Frontowa czesc¢ dziatki (rownolegle do drogi).

o Whniosek: Sie¢ rozdzielcza woD nie znajduje sie w
drodze, lecz przebiega wewngatrz granic dziatki nr 12/3.

» Prad (Sie€ elektroenergetyczna):

o Status: Sie¢ dostepna.

o Odlegtosc: Przewodd kablowy enD przebiega wzdtuz
zachodniej granicy dziatki (prawdopodobnie nie petni
funkcji zasilajgcej dla tego terenu). Gtéwna siec
zasilajgca eN (podziemna) konczy sie w ztgczu kablowym
na dziatce sgsiedniej (61/29).

o Whniosek: Konieczne wystgpienie o warunki
przytgczenia, ktére wskazg miejsce wpiecia.

e Gaz (Sie¢ gazowa):

o Status: Sie¢ dostepna.

o Odlegtosc: W odlegtosci okot 10 m od granicy dziatki (po
drugiej stronie drogi).

o Whniosek: Sie¢ gs63 znajduje sie po przeciwnej stronie
ulicy. Podtgczenie bedzie wymagato wykonania
przecisku pod korpusem drogi.

o Kanalizacja (Sie€ sanitarna):

o Status: SieC dostepna.

o Odlegtos¢: Studzienka kanalizacyjna (k) znajduje sie na
terenie dziatki, tuz przy granicy z droga.

15



2]\

ANALIZA TECHNICZNA

o Whniosek: Obecnosc¢ studzienki na terenie inwestycji
wskazuje jg jako domysiny i optymalny punkt wpiecia
instalacji budynku. Pozwala to unikng¢ kosztownych
prac w pasie drogowym. Ostateczne potwierdzenie
mozliwosci wykorzystania istniejgcego przytgcza oraz
jego stanu technicznego nastgpi w wydanych przez
gestora sieci Warunkach Technicznych Przytgczenia.

» Telekomunikacja:

o Status: Sie¢ dostepna.

o Odlegtos¢: W odlegtosci okot 8 m.od granicy dziatki (po
drugiej stronie drogi).

o Whniosek: Sie¢ telekomunikacyjny t przebiega po stronie
sgsiadow. Doprowadzenie moze wymagac przecisku
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OGRANICZENIA SIECIOWE

1. KOLIZJE

Status: Istotne kolizje w pasie frontowym i bocznym dziatki.
Analiza: Inwestycja obarczona jest fizyczng ingerencjg sieci
uzbrojenia w teren dziatki.

e Kolizja wodociagowa: Magistrala woD przebiega wewngtrz
granic dziatki wzdtuz catej linii frontowej. Skutkuje to
powstaniem strefy ochronnej wytgczonej z zabudowy |
wysokiej zieleni oraz komplikuje budowe ogrodzenia
frontowego.

e Kolizja energetyczna: Kabel enD zlokalizowany wzdtuz
granicy zachodniej wymusza zachowanie ostroznosci i
wykonywanie prac ziemnych w trybie recznym, aby unikng¢
uszkodzenia infrastruktury.
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GRUNT | SRODOWISKO

1. KLASYFIKACJA
Stan w Ewidencji Gruntéw:
e Uzytek gruntowy: Grunty orne (symbol R).
e Klasa bonitacyjna: Teren obejmuje gleby wysokiej jakosci:
o RIl - Grunty orne klasy drugiej.
o Rllla - Grunty orne klasy trzeciej "a".

2. PROCEDURA | KOSZTY WYLACZENIA Z PRODUK(JI

Ze wzgledu na wystepowanie uzytkéw rolnych klas Il i lll, mimo
przeznaczenia terenu w MPZP pod zabudowe, Inwestor ma
obowigzek uzyskania decyzji zezwalajgcej na wytgczenie
gruntow z produkgji rolniczej przed uzyskaniem pozwolenia na
budowe.

Zwolnienie ustawowe (Limit 500 m?): Obowigzek uiszczenia
wysokich optat nie dotyczy wytgczenia gruntéw na cele

budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego do powierzchni

0,05 ha (500 m?)

e Interpretacja: Do limitu wlicza sie powierzchnie pod
domem, tarasem, utwardzonym podjazdem oraz innymi
statymi elementami infrastruktury.

» Ryzyko przekroczenia limitu: Kazdy metr kwadratowy
"odrolnienia" powyzej limitu 500 m* wigze sie z
kKoniecznoscig wniesienia dwdéch rodzajéw optat:

o Naleznos¢ jednorazowa
o Optaty roczne
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GRUNT | SRODOWISKO

Wskazdéwka: Zaleca sie Scistg wspotprace z architektem na
etapie adaptacji projektu, aby suma powierzchni utwardzonych
i zabudowanych w bilansie terenu nie przekroczyta 500 m?.
Pozwoli to skorzystac z petnego zwolnienia z optat. Pozostata
czesc dziatki (trawnik, ogrod rekreacyjny) powinna pozostac
formalnie “gruntem rolnym” w dokumentacji projektowej, co nie
ogranicza mozliwosci jej faktycznego uzytkowania jako ogrodu
przydomowego.
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2. OGRANICZENIA SRODOWISKOWE

Formy ochrony przyrody: Zgodnie z analizg map oraz tekstu
MPZP dziatka znajduje sie w otulinie Dtubianskiego Parku
krajobrazowego. Analiza uchwaty (nr. XXXXX/123/45 Sejmiku
Wojewoddztwa X z dnia 29 maja 2017 roku w sprawie
ustanowienia planu ochrony dla X Parku Krajobrazowego)
wykazuje, ze:

e Katalog surowych zakazéw wymienionych w § 5 uchwaty
(m.in. zakaz wznoszenia obiektéw w pasie 100 m od rzek,
zakaz zasypywania terendw podmoktych) dotyczy obszaru
samego Parku, a nie jego otuliny.

e Otulina petni funkcje strefy buforowej zabezpieczajgcej Park
przed zagrozeniami zewnetrznymi. Dla zabudowy
jednorodzinnej (MN) nie wprowadza ona dodatkowych
obostrzen poza tymi, ktére juz wynikajg z Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

Whnioski dla Inwestora: Lokalizacja w otulinie nie stanowi
przeszkody dla budowy domu jednorodzinnego. Inwestycja o
charakterze mieszkaniowym nie zalicza sie do "przedsiewziec
mogacych znaczgco oddziatywad na Srodowisko", ktérych
realizacja w otulinie mogtaby byc¢ ograniczona. Nalezy jedynie
przestrzegad standardowych zapiséw MPZP dotyczgcych
estetyki i wskaznikow zabudowy.

3. ZAGROZENIE POWODZIOWE | HYDROLOGICZNE
Zagrozenie powodziowe (ISOK): Analiza map zagrozenia
powodziowego potwierdza, ze dziatka znajduje sie poza
strefami ryzyka.
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ANALIZA SASIEDZTWA

1. WERYFIKACJA POTENCJALNYCH KONFLIKTOW
SASIEDZKICH:

Dominujaca zabudowa: Obszar o charakterze
rezydencjonalnym, zdominowany przez wspotczesng zabudowe
jednorodzinng, ktora sukcesywnie wypiera dawne uzytki rolne.
Charakteryzuje sie nowoczesng i estetyczng architektura.

Zidentyfikowane uciazliwosci: Gtownym zidentyfikowanym
ryzykiem jest dynamika inwestycyjna na dziatkach sgsiednich
(obecnie rolnych). Nalezy prognozowac, ze w perspektywie kilku
lat tereny te zostang zabudowane, co wigze sie z okresowym
hatasem budowlanym, zwiekszonym ruchem ciezkim oraz
docelowg zmiang ekspozycji widokowej | zageszczeniem
otoczenia. Lokalizacja w otulinie Parku Krajobrazowego
wyklucza natomiast powstanie ucigzliwego przemystu.

Infrastruktura: Lokalizacja posiada strategiczne walory
komunikacyjne dzieki bezposredniej bliskosci weztéw drogi
ekspresowej S7, zapewniajgcego szybki dojazd do X. Dojazd do
posesji odbywa sie drogg gminng asfaltowg. Dodatkowym
atutem jest dostepnosc¢ komunikacji zbiorowej z przystankami
W zasiegu pieszym, co zwieksza ptynnosc logistyczng.

Dostepnos¢ ustug: Bliskie otoczenie oferuje infrastrukture
rekreacyjng (stawy, plac zabaw, boisko). Dostep do ustug
podstawowych (edukacja, handel wielkopowierzchniowy,
oSrodek zdrowia) wymaga dojazdu do centrum gminy w X (ok.
5-10 min).
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METODOLOGIA | ZRODLA DANYCH

1. NOTATKI KONCOWE | ZRODtA DANYCH

Niniejszy raport zostat opracowany w oparciu o analize danych
przestrzennych i formalnych dostepnych w publicznych
rejestrach panstwowych oraz samorzgdowych wedtug stanu na
dzien wskazany na pierwszej stronie niniejszego raportu.

2. WYKORZYSTANE ZRODtA DANYCH
e Gtéwny Urzad Geodezji i Kartografii (GUGIK): Serwis
Geoportal.gov.pl.
e Ministerstwo Sprawiedliwosci: Podsystem Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych (EKW).
» Wody Polskie (ISOK): Mapy Zagrozenia Powodziowego i
Hydroportal.

3. PODSTAWA PRAWNA ANALIzZY
Weryfikacja formalna zostata przeprowadzona w oparciu o
aktualne przepisy prawa, w szczegdlnosci:
e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.
e Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i
leSnych.
e Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Zastrzezenie: Wykonawca raportu nie ponosi
odpowiedzialnosci za ewentualne niezgodnosci danych w
rejestrach publicznych ze stanem faktycznym na gruncie.
Dane te majg charakter informacyjny i poglagdowy.
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