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1. Wstep

Przedmiotem nieniejszej analizy jest nieruchomosci gruntowa niezabudowana o
numerze geodezyjnym nr 147 potozona w obrebie Msciszow, gmina wiejska Luban, powiat
lubanski, rozpatrywana jest ona pod katem potencjalnej inwestycji budowy domu
jednorodzinnego z infrastrukturg towarzyszacg. Opracowanie zostato wykonane na

zlecenie 0s0by fizycznej XXXXXXXXXXX.XXXXXXX.XXXXXX.

2. Lokalizacja nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana jest we wschodniej czesci wsi Msciszéw w
bezposrednim sgsiedztwie pojedynczych domoéw jednorodzinnych oraz pdl uprawnych co
nadaje jej spokojnego typowo wiejskiego charakteru. W odlegtosci do 1 km od
nieruchomosci potozonych jest kilka stawow rybnych oraz tereny lesne. Odlegtosci od

wazniejszych punktow:

- szkota podstawowa - 4 km,
- sklep spozywczy - 2 km,
- Luban $lgski- 10 km,

Dziatka zlokalizowana jest korzystnie pod katem turystycznym oraz ewentualnych
mozliwosci spedzenia wolnego czasu, wptyw na to ma sgsiedztwo laséw, stawdw rybnych
ale takze gor izerskich czy blisko$¢ granicy niemieckiej oraz czeskiej. Dzieki dogodnemu
potozeniu w odlegtosci kilkunastu kilometréw od miasta Luban oraz dobrej dostepnosci
komunikacyjnej (bliskos¢ autostrady A4 oraz linii kolejowej), istnieje mozliwos¢ codziennego
dojazdu do pracy w wiekszych osrodkach miejskich, gdzie dostepne sg miejsca pracy w

sektorach przemystowym, handlowym, ustugowym oraz publicznym. Okoto 90 minut jazdy
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samochodem od nieruchomosci potozone sg duze osrodki miejskie (Wroctaw, Praga,

Drezno).
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3. Opis i aktualny stan zagospodarowania nieruchomosci

Teren dziatki o jednostajnym nachyleniu okoto 10 % w kierunku
potudniowo-wschodnim. W zwigzku z obecnym nachyleniem dziatki na etapie budowy
nalezy ponies¢ naktady zwigzane z niwelacjg jej terenu pod budynek - szacowany koszt

niwelacji bez wywozu gruntu to 8 000 zi. Ksztatt dziatki przypominajgcym trojkat o
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wymiarach 88m x 64m x 110m, jest to niekorzystny ksztatt, jednak wielkos¢ nieruchomosci
tj. niecate 3000 m2 sprawia, ze niekorzystny ksztatt nie wptynie w przysztosci zanczaco na
mozliwosci inwestycyjne oraz komfort uzytkowania dziatki. W dniu ogledzin nieruchomos¢
porosnieta okoto 15 letnim drzewostanem sosnowym, ktory nalezy czeSciowo usung¢ pod
przysztg inwestycje, koszt takiego usuniecia szacowany jest na okoto 15 000 zt (koszt
usuniecia kolidujgcych drzew oraz wykonanie nasadzen zastepczych w stosunku 1:2). Brak
przeszkdéd prawnych dotyczacych wycinki - nalezy jg jedynie zgtosi¢ do tut. urzedu gminy
oraz wykonac¢ w okresie od listopada do marca poza okresem legowym ptakdéw (w innym
terminie wycinki wystepuje koniecznosci wspotpracy z ornitologiem). Brak istniejgcego
ogrodzenia nieruchomosci, dojazd do nieruchomosci bezposrednio gminng droga
asfaltowg w dobym stanie technicznym. Brak zjazdu do dziatki, w zwigzku z usytuowang
skarpg przy wjezdzie na nieruchomos¢ budowa zjazdu bedzie wigzata sie takze z
poniesieniem wiekszych kosztéw niwelacji terenu oraz utwardzenia zjazdu z kostki
brukowej - szacowany koszt ok. 6 000 zt. Nad potudniowg granicg dziatki przebiega linia
energetyczna niskiego napiecia. Przebiega ona w skrajni nieruchomosci - nie wptynie to na
przyszta budowe domu jednorodzinnego - zgodnie z obowigzujgcymi przepisami z

planowang zabudowg nalezy sie odsung¢ o min. 3 m od linii energetycznej niskiego

napiecia. Brak innych przeszkéd technicznych oraz terenowych.
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4. Przeznaczenie nieruchomosci - mozliwosci zabudowy

W chwili obecnej dz. nr 147 potozona jest na terenie na ktérym obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Uchwata nr LIII/274/2021 z dnia
2021-12-22. Na terenie tym obowigzuje przeznaczenie terenu pod Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (symbol 7.MN) Dodatkowo dziatka potozona jest na
obszarze: Granica strefy ochrony historycznego uktadu ruralistycznego wsi oraz

Granica strefy ,,OW"obserwacji archeologicznej. Ponizej wazne ustalenia dotyczace tego

terenu:

e przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

e przeznaczenie uzupetniajgce: ustugi nieucigzliwe (zwigzane z obstuga sportu i
rekreacji),

e zasady zagospodarowania terenu: budynek mieszkalny jednorodzinny
wytgcznie jako wolnostojacy lub blizniaczy,

e nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu 6 m od pasa
drogowego,

e wysokos$¢ budynku - nie wieksza niz 10 m

e liczba kondygnacji nadziemnych budynkéw nie wieksza niz 3, w tym
poddasze uzytkowe,

e intensywnos$¢ zabudowy: maksymalna - 0,4. Jest to stosunek powierzchni
zabudowy do powierzchni dziatki,

e geometria dachu: - dachy strome, dwuspadowe o symetrycznych nie
mijajgcych sie potaciach bryty gtéwnej budynku, z mozliwoscig wprowadzenia
ponizej gtownej kalenicy innych elementéw dachu np. lukarny, naczoétki,
pokryte tupkiem, dachéwkg lub materiatem imitujgcym dachdéwke, w kolorze
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ceglastym, brgzowym, czarnym, grafitowym lub szarym o kacie nachylenia
potaci dachowych od 35° do 45°,

e powierzchnia zabudowy: nie wieksza niz 30% powierzchni dziatki budowlanej,

e powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 40% powierzchni dziatki
budowlanej (obszary zielone na nieruchomosci np. trawa, ogréd)

e minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1000 m2 (w wypadku zmiany
zamystu inwestycyjnego istnieje mozliwos$¢ wydzielenia dwdch odrebnych

nieruchomosci).
Granica strefy ochrony historycznego uktadu ruralistycznego wsi

e kolorystyka elewacji, zblizona do koloréw tradycyjnych materiatow
budowlanych, takich jak: drewno, kamien i cegta, z wykluczeniem jaskrawej
kolorystyki,

e zakazuje sie stosowania pokrycia elewacji w formie sidingdw z tworzyw
sztucznych i blachy,

e obowigzuje zachowanie w obrebie jednego obiektu jednolitej kolorystyki

stolarki okiennej i drzwi zewnetrznych.
Strefa "OW" obserwacji archeologicznej

e Obowigzuje wymdg przeprowadzenia badan archeologicznych zgodnie z
przepisami odrebnymi. Przy budowie domu w strefie "OW" obserwacji
archeologicznej, konieczne jest prowadzenie robdét pod nadzorem
archeologicznym. Nadzér ten polega na obserwacji warstw ziemi podczas
prac ziemnych,

e Archeolog obserwuje warstwy ziemi podczas prac ziemnych,
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e Archeolog zabezpiecza ewentualne znaleziska,

e Archeolog opracowuje dokumentacje stanowiska i sporzgdza sprawozdanie o
wykopalisku dla konserwatora,

e Jezeli ujawnig sie obiekty archeologiczne, inwestor przeprowadza ratownicze

badania wykopaliskowe.

Koszt nadzoru archeologicznego szacujemy na okoto 4 000 zi.
4. Media - uzbrojenie nieruchomosci

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do sieci wodociggowe] (siec
wodociggowa o Srednicy 90), energii elektrycznej oraz sieci Swiattowodowej Orange. Brak
sieci kanalizacji sanitarnej - zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania
terenu nalezy wykonac zbiornik bezodptywowy (szambo) lub przydomowg oczyszczalnie
Sciekdéw. Zgodnie z zapewnieniami operatora sieci wodociggowej tj. Gminy Luban nie
wystepujg przeciwwskazania techniczne aby wykona¢ przytgcze wodociggowe do budynku.
Koszt wykonania takiego przytgcza to ok. 3000 zt, koszt zbiornika bezodptywowego 5000 zt,
przydomowej oczyszczalni Sciekdw 7000 zt, orange wykonuje przytacze Swiattowodowe
bezkosztowo.  Kupujac nieruchomos¢ nalezy wystgpi¢ z wnioskiem do operatora
energetycznego (Tauron) w celu wbudowania ztgcza pragdowego - okres oczekiwania na
przytagcze docelowe pragdu wynosi do 16 miesiecy. Ponizej zostata przedstawiona mapa
uzbrojenia terenu z widocznym przebiegiem sieci wodociggowej, energii elektrycznej oraz

telekomunikacyjnej telekomunikacyjnej
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5. Pozostate analizowane kwestie techniczno-uzytkowe

Podczas wykonania analizy nieruchomosci sprawdzono takze ponizsze elementy:

e uzytki gruntowe PSIII oraz PSIV - podczas budowy nalezy wytgczyc te grunty z
uzytkowania rolnego - dla inwestycji budowy domu jednorodzinnego
wytgczenie 500 m2 dziatki jest bezptatne,

e brak obszaréw chronionych na terenie nieruchomosci (natura 2000, obszar
chronionego krajobrazu i inne),

e wykonane odwierty gruntowe wskazujg, ze warunki gruntowe na potrzeby
projektowanego budynku uznaje sie za proste w rozumieniu przepisow
Rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z

dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkoéw
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posadowienia obiektow budowlanych. Zwierciadlo wody gruntowej
stwierdzono na gtebokosci 1,6-1,8 m p.p.t.,

e brak farm wiatrowych, fotowoltaicznych w odlegtosci 2 km od dziatki oraz na
dzien 08.02.2025 r, brak planéw ich budowy,

e brak terendw osuwiskowych,

e brak wodd powierzchniowych, bagien, terendw podmoktych, na terenie
nieruchomosci,

e analiza map historycznych nie wskazuje na mozliwos¢ poprzedniego
zagospodarowania dziatki w sposéb szkodliwy dla planowanego
zagospodarowania,

e brak zasmiecenia nieruchomosci,

e zadrzewienie obecne na dziatce nie jest lasem wiec brak koniecznosci
zachowania bezpiecznej odlegtosci przeciwpozarowej,

e brak elementow zacieniajgcych nieruchomos¢ lub ograniczajgcych dostep do
Swiatta stonecznego,

e w obrebie nieruchomosci brak cmentarza i strefy sanitarnej,

e Brak hatasu i ucigzliwosci przemystowe w bezposrednim sgsiedztwie (brak
ferm, hodowli itd).

e dogodny zasieg sieci komorkowej

5. Analiza prawna nieruchomosci na podstawie ksiegi
wieczystej
1. Oznaczenie nieruchomosci (Dziat 1-O)

W dziale I-O ksiegi wieczystej wskazano, ze przedmiotowa nieruchomosc¢ stanowi dziatke

ewidencyjng nr [147], potozong w obrebie ewidencyjnym [MSciszow], gmina [Luban],
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powiat [lubanski], wojewddztwo [dolnoslgskie]. Powierzchnia nieruchomosci wynosi

[0,2895 ha], a sposdb korzystania okreslono jako grunt rolny.

2. Witasciciel/wspétwiasciciele (Dziat 1)
Zgodnie z dziatem Il ksiegi wieczystej, wiascicielem nieruchomosci jest [xxxxxx] posiadajacy
prawo wtasnosci w [np. catosci]. Nie ujawniono innych uzytkownikéw wieczystych ani

ograniczonych praw rzeczowych w zakresie wiasnosci.

3. Ograniczenia, roszczenia, ostrzezenia (Dziat Ill)
Dziat Il ksiegi wieczystej nie zawiera wpiséw.Brak wpiséw w tym dziale oznacza, ze
nieruchomos¢ nie jest obcigzona prawami osob trzecich, ktére mogtyby ograniczac
mozliwos¢ swobodnego rozporzgdzania nieruchomoscig (np. brak stuzebnosci przejazdu,

roszczen osob trzecich, postepowan sgdowych lub administracyjnych).

4. Obcigzenia hipoteczne (Dziat IV)
W dziale IV nie ujawniono hipoteki. W przypadku braku hipoteki, nieruchomos¢ nie jest
obcigzona zobowigzaniami finansowymi, co pozytywnie wptywa na bezpieczenstwo

transakcji kupna/sprzedazy.
Wyciag z analizy - najwazniejsze kwestie

Dziatka nr 147 posiada zaréwno mocne, jak i stabsze strony, ktore warto wzig¢ pod

uwage przed podjeciem decyzji o budowie domu jednorodzinnego.
Mocne strony:

e Atrakcyjna lokalizacja - spokojna, wiejska okolica, blisko laséw i stawdw rybnych,
idealna dla os6b cenigcych kontakt z natura.

e Dobre skomunikowanie - stosunkowo blisko autostrady A4 i miasta Luban (10 km),
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e Uzbrojenie - dostep do wodociggu, pradu i swiattowodu (Orange),

e Brak ucigzliwosci - zadnych ferm, hatasu ani terendw przemystowych w poblizu,

e Mozliwos$¢ podziatu - dziatka ma 2.895 m?, wiec zgodnie z MPZP mozna jg podzieli¢
na dwie mniejsze (min. 1.000 m? kazda),

e Dobre warunki gruntowe - brak terenéw podmokiych, stabilne podtoze pod

budowe.
Stabsze strony:

e Nachylenie terenu (10%) - wymaga niwelacji (koszt ok. 8.000 zt) i budowy
umocnionego zjazdu (ok. 6.000 zt).

e (zeSciowa wycinka drzew - koniecznos¢ usuniecia czesci sosnowego drzewostanu
(koszt ok. 15.000 zt).

e Brak kanalizacji - koniecznos¢ budowy szamba (5.000 zt) lub oczyszczalni (7.000 zt).

e Strefa archeologiczna ("OW") - wymaga nadzoru archeologicznego podczas prac
ziemnych (koszt ok. 4.000 z).

e Ograniczenia zabudowy - m.in. wysokos¢ do 10 m, dachy dwuspadowe, kolorystyka

tradycyjna (drewno, cegta).
Ostateczna rekomendacja:

Dziatka jest dobra inwestycja, ale wymaga dodatkowych naktadéw na przygotowanie
terenu ktore to zostaty wskazane w ponizszym dokumencie. Jesli szukasz miejsca z ciszg,

naturg i mozliwoscig budowy tradycyjnego domu, to Swietny wybor.
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