Karta dziatki TERYT 142104_2.0002.15 stanna 06.11.2026

Michatowice: dziatka 15, obreb Komorow Osiedle

Obreb Komorow Osiedle, gmina Michatowice, powiat pruszkowski. Karta dziatki wskazanej
numerem ewidencyjnym, bez informacji o ofercie sprzedazy.

Dane sprawdzone automatycznie

Mediana RCN w okolicy Powierzchnia Srodkowe 50% Podstawa zabudowy
; Kci

748 zt/m? 4 737 m? ransarel MPZP

grunty niezabudowane, 73 z granic ULDK: 4 737 m? 556-1 023 Z{’ teren A.3MN

transakcje do 2,0 km za m2 gruntu,

orientacyjnie, bez wyceny

Co mozna zbudowa(: scenariusze

Dziatka lezy w zasiegu planu miejscowego ,,w sprawie
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Michatowice stanowigcych zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
»Komorow — czes¢ I””. Teren A.3MN: zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna; dopuszczalne: ustugi w lokalu
uzytkowym budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Parametry z uchwaty VII/45/2015: intensywnos¢ do 0,5;
zabudowa do 35% dziatki; pow. biologicznie czynna min. 60%;
wysoko$¢ do 10 m; nowa dziatka min. 800 m? (z 4 737 m?
maks. 5 dziatek); miejsca postojowe: min. 2 m.p./dom (w

tym garaz).

Tre$¢ uchwaty VII/45/2015 - rysunek planu

Plan ogdlny gminy

Plan ogolny gminy Michatowice (uchwata). Strefa 106SJ:
wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng.
analizowana dziatka Obowiazuje plan miejscowy: to on okresla zabudowe; plan
ogolny wigze nowe plany i warunki zabudowy.

Granice z ULDK (GUGIK), EPSG:2180, pobrane 06.11.2026.

Podktad: Ortofotomapa, GUGIK (WMS). Wymiary 15: Wskazniki strefy planu ogélnego (dla nowych plandw):

ok. 90 x 60 m (najmniejszy prostokat wokét dziatki). intensywnos¢ 0,5, udziat powierzchni zabudowy 35%, wysokos$¢
10 m, pow. biologicznie czynna min. 60%.

Warunki techniczne dla tej dziatki (strefa podmiejska / poza
zabudowa $rédmiejska): od granicy min. 4 m $ciang z oknami lub 3 m
bez okien (§ 12 WT; przy szerokoéci ok. 60 m pas zabudowy ma szer. do 75% pow. nadziemnej
ok. 52-54 m). Przystanianie miedzy budynkami: odstep min.

intensywno$c¢ z planu miejscowego (teren A.3MN); PUM =

réwny wysokoséci przestaniania 1:1 (§ 13); nastonecznienie pokoi Intensywnos$c / wariant Pow. nadziemna PUM ok.
mie§zlr<aln}/c.h: .min. 3 godz. w réwnonoc w godz. 7-17 (§ 60; brak 0,5 (formalny maks. z planu) 2370 m? 1780 m?
ulg srédmiejskich).

Przepisy przejéciowe WT (18 mies. od 20.09.2026, Dz.U. 2026 Potencjat MN (maks. 1000-1670m? 750-1250 m?
poz. 1161): inwestor moze na o$wiadczenie stosowac dotychczasowe 5 budynkéw: wolnostojace

WT (z nowelizacjg z 08.2024) albo nowe rozporzadzenie WT lub blizniaki)

(projekt MRIT w RCL, ktory wytagcza m.in. balkony, loggie i okapy z

bryty przestaniajace;). Wiersz 1: gorny limit ze wskaznika na catej dziatce; wiersz 2: realny

podziat z MPZP (ok. 150-250 m? PUM na dom).


https://michalowice.e-mapa.net/implementation/michalowice/pln/pelna_tresc/026.pdf
http://vmpzp.igeomap.pl/wykazplanow/tiff/142104/026
https://edziennik.mazowieckie.pl/GetActPdf.ashx?year=2026&book=0&position=9362

Ograniczenia i ryzyka

Kolizje i uzbrojenie na dziatce

Powierzchnia dziatki: 4 737 m2. Pas zakazu (20 m od osi skrajnego toru) konczy sie przy
granicy — 0 m? wewnatrz dziatki. Przez dziatke przebiegaja sieci (KIUT):
elektroenergetyczna, cieptownicza (wymagane pasy ochronne wg MPZP i gestora). Wg
MPZP: przebieg cieptociagu przez teren A.3MN (§ 12).

3 pas zakazu (kolej: 20 m od linii toru)

e cieptownicza (przez dziatke) e elektroenergetyczna (przez dziatke) e== gazowa
e kanalizacyjna e telekomunikacyjna ess wodociggowa

Pasy z BDOT10k i art. 43 ustawy o drogach publicznych; sieci z KIUT (tylko dtugie linie); brak
sieci na rysunku nie dowodzi braku uzbrojenia. Orientacyjnie, bez doktadnosci geodezyjnej.

Sprawdz Linia kolejowa ok. 20 m od dziatki
Wedtug BDOT10k najblizszy tor jest ok. 20 m od granicy dziatki. Ustawa o transporcie kolejowym
wymaga odsuniecia budynkéw od obszaru kolejowego (co najmniej 10 m od jego granicy, a
budynkéw mieszkalnych co najmniej 20 m od osi skrajnego toru). Moze to zmniejszy¢ czes¢
dziatki, na ktorej da sie budowac. Do tego dochodzi hatas i drgania.

Sieci moga przebiega¢ przez dziatke: cieptownicza, elektroenergetyczna

Na mapie KIUT linie sieci wchodza w gtgb dziatki (podpisy sieci nie sg liczone). Sprawdz na
mapie zasadniczej, czy przez dziatke biegnie sie¢; to moze oznaczad strefe ochronng lub
stuzebnos¢ przesytu.

Zabytek z rejestru ok. 14 m od dziatki

Wedtug rejestru zabytkdw nieruchomych (NID) obszar wpisany do rejestru lezy ok. 14 m od
dziatki. Roboty budowlane w otoczeniu zabytku wpisanego do rejestru wymagajg pozwolenia
wojewodzkiego konserwatora zabytkéw; zakres otoczenia ustala konserwator.

Informacja Sieci w promieniu 30 m (KIUT): cieptownicza, elektroenergetyczna, gazowa, kanalizacyjna,
telekomunikacyjna, wodociagowa
Mapa uzbrojenia terenu (KIUT) pokazuje te sieci w poblizu dziatki. To nie przesadza o warunkach
przytaczenia; potwierdz je u gestorow sieci.

Uzytki gruntowe z EGiB: Bi

Klasy uzytkdéw wedtug ewidencji gruntow (Bi: inne tereny zabudowane). To nie sg grunty rolne
ani lesne, wiec nie dotyczy ich wytaczenie z produkcji rolniczej; klasa nie dowodzi, Ze na dziatce
stoi budynek.

Hatas lotniczy ponizej 55 dB (LDWN)

Strategiczna mapa hatasu Lotniska Chopina (PPL, LDWN) nie pokazuje na dziatce izofon od 55 dB
(zasieg izofony 55 dB nie pokrywa sie z granicg obszaru ograniczonego uzytkowania z uchwaty
76/11 — te sprawdz w planie miejscowym). Hatas drogowy i kolejowy poza Warszawa nie jest
objety tym serwisem.

Ustalenia planu miejscowego dla terenu A.3MN

Z uchwaty VII/45/2015: tylko zabudowa wolnostojgca lub blizniacza; zakaz zabudowy
szeregowej; garaz/budynek gospodarczy do 60 m? zabudowy; zakaz blaszanych budynkow
gospodarczych i garazowych; nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczone na rysunku planu;
nakaz lokalizacji zabudowy w ich obszarze; nakaz uwzglednienia strefy ucigzliwosci akustycznej
komunikacji szynowej (A.KK) w budynkach mieszkalnych; przebieg cieptociggu przez teren
A.3MN (§ 12); WOCHK i strefa ochrony uktadu osiedla Strzecha Polska (§ 5, § 6) wg rysunku;
miejsca postojowe: min. 2 m.p./dom (w tym garaz). Odczyt maszynowy z cytatami sprawdzonymi
w kodzie; symbol terenu odczytany z rysunku planu, wiec poréwnaj z oryginatem.

OK Poza obszarami powodziowymi, podtopien i mokradet
Mapy zagrozenia powodziowego (ISOK) i podtopien od wdd gruntowych (PIG-PIB) nie obejmujg
tej dziatki, a BDOT10k nie pokazuje mokradet, szuwarow i wéd powierzchniowych w promieniu
100 m (ani rowdw melioracyjnych do 50 m). Poziom waod gruntowych pod piwnice lub garaz
podziemny potwierdZ w badaniach geotechnicznych i w planie miejscowym.

Poza formami ochrony przyrody
Dane GDOS nie wskazuja na dziatce obszaru Natura 2000, parku, rezerwatu ani obszaru
chronionego krajobrazu. Dane GDOS nie sa wigzacym ustaleniem granic.

Brak osuwisk w rejestrze SOPO
W rejestrze osuwisk PIG-PIB (SOPO) nie ma osuwisk ani terendw zagrozonych w promieniu
100 m. Rejestr obejmuje obszary zinwentaryzowane; nie zastepuje badan geotechnicznych.



Dziatka przylega do dziatki drogowej
Wedtug EGIB dziatka graniczy z dziatkg o uzytku dr (nr 720) na odcinku ok. 91 m; krawedz jezdni
utwardzonej wedtug BDOT10k lezy ok. 3 m od dziatki; droga gruntowa ok. 74 m. Uzytek dr nie

rozstrzyga, czy droga jest publiczna: sprawdz jej kategorie i zarzadce w gminie.

Nie sprawdzono Nie sprawdzono automatycznie

Zanieczyszczenie gruntu (brak ogdélnopolskiego rejestru; w razie watpliwosci badanie gruntu).

Cena na tle rynku RcN - Geoportal

Grunty (zt/m2 dziatki) 0 1000

grunty z przeznaczeniem MN,
do 2 km

2 000 zt/m?

grunty kupione przez firmy, do 2 km [

—

wszystkie grunty niezabudowane,
do 2 km

Mieszkania (zt/m? lokalu) 0 9 000 18 000 zt/m?

mieszkania pierwotne, do 1 km
mieszkania wtérne, do 1 km

O $rodkowe 50% transakcji | mediana (warto$é w prawej kolumnie)

Grunty w zt za m? dziatki (od 07.11.2023), mieszkania w zt za m? lokalu (od 06.11.2024). Ceny
z rynku pierwotnego w RCN pochodzg z aktdéw przeniesienia wtasnoéci i czesto
odzwierciedlajg umowy zawarte wczesniej.

Najblizsze transakcje gruntami niezabudowanymi po czyszczeniu danych

Data Odlegtos¢ Miejscowosc Pow. zt/m? Przeznaczenie
01.2025 0,2 km Komorow, ul. Ceglana 1328 m? 941 MN
02.2026 0,2 km Pruszkdw, ul. Lipowa 5577 m? 4841 MW
09.2024 0,6 km Komorow 1200 m? 625 MN
04.2026 0,7 km Komordw, ul. Leéna 516 m? 2277 MN
12.2025 0,9 km Komordéw 528 m? 408 MN

Z 112 rekordow w promieniu 2 km odrzucono cena ponizej 100 000 zt (19), transakcja poza
wolnym rynkiem (1), powierzchnia ponizej 500 m? (1).

mediana

748 zt/m?
41 transakcji

1089 zt/m?
13 transakcji

748 zt/m?
73 transakcje

9 966 zt/m?
17 transakcji

13 309 zt/m?
223 transakcje

Prawo

wiasnosé
wtasnosé
wtasnosé
wtasnosé

wtasnosé

Zrodta
e Dziatka: 142104_2.0002.15, analiza na zadanie, stan na 06.11.2026

e Plany ogdlne: GML planu (BIP gminy Michatowice, plik plan-ogolny-gm20260831.gml (wersja obiektéw z 31.08.2026)), uchwata: Dz. Urz. Woj.

Maz. z 2026 r. poz. 9362
e Granice: ULDK (GUGIK), 06.11.2026
e Plany miejscowe: Krajowa Integracja MPZP (Geoportal), 06.11.2026
e Transakcje: Rejestr Cen Nieruchomosci (Geoportal), 06.11.2026

e Zagrozenie powodziowe: ISOK (Wody Polskie); ochrona przyrody: GDOS; tory, drogi, wody i rowy: BDOT10k (GUGIK); uzbrojenie: KIUT (GUGIK),

06.11.2026

e Osuwiska i podtopienia: PIG-PIB (SOPO, mapa podtopien); hatas lotniczy: strategiczna mapa hatasu Lotniska Chopina (PPL / Geoportal),

06.11.2026



