Nieruchomos¢ zabudowana polozona w Dzierzgoniu,
przy ul. Tadeusza Zawadzkiego ,,ZoSki” 77

1.1. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest w obszarze nieobjetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. W Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta i
gminy Dzierzgon (Uchwata nr XXX/459/2022 Rady Miejskiej w Dzierzgoniu z dnia 27 pazdziernika 2022
r. w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Dzierzgon w obrebach geodezyjnych: 1-Dzierzgon, Morany, Nowiec, Ankamaty, Blunaki)
nieruchomo$¢ znajduje sie na terenie oznaczonym jako strefa zabudowy przemystowo-produkcyjne;.
Ponadto, wyceniana nieruchomos$¢ znajduje sie na obszarze oznaczonym jako strefa ochrony uktadu
ruralistycznego.

Tabela 1. Przeznaczenie dziatki na w Studium

Ustalenia dla terenu wynikajgce ze Studium:

2) Zabudowa przemystowa, magazynowa oraz ustug i rzemiosta.

a. Na pozostatym obszarze gminy nowa zabudowa przemystowa i sktadowa oraz rzemiosta, produkcii i
ustug powinny by¢ w granicach istniejgcej (najczesciej po pgrowskiej) zabudowy przemystowej oraz
urzadzen produkgcji rolnej i obstugi rolnictwa. Na terenach tych nalezy dazy¢ do racjonalnego i
intensywnego wykorzystania przestrzeni poprzez adaptacje istniejgcych obiektéw, zabudowe terendw
wolnych, modernizacje istniejgcej infrastruktury technicznej, szczegdlnie w zakresie odprowadzenia
$ciekow oraz emisji zanieczyszczen.

b. Uciazliwos¢ projektowanej zabudowy przemystowej, magazynowej oraz ustug i rzemiosta powinna
zawierac sie w granicach wiasnych dziatek.

c. Na terenach pozostatych lokalizowanie zabudowy przemystowej, magazynowej oraz rzemiosta, i ustug
wymaga sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

d. Dla zabudowy ustugowej powstatej w latach 60-70, zaleca si¢ przeksztatcenie wraz z modernizacjg i
zagospodarowaniem terenu wokot nawigzujgc formami do tradycyjnych obiektdw zachowanych na danym
terenie.

e. Dopuszcza sie w ramach modernizacji i przeksztatcen wprowadzenie na obszary dotad produkcyjne
innej funkcji np. zabudowy mieszkaniowej, ustugowe;.



1.2. Opis nieruchomosci

1.2.1. Rys ogoiny

na podstawie informacji m.in. ze strony internetowej dzierzgon.pl

Wyceniana nieruchomo$¢ znajduje sie w miejscowosci Dzierzgon.
Jest to miasto w wojewodztwie pomorskim, w powiecie sztumskim,
siedziba wtadz gminy miejsko-wiejskiej Dzierzgon i jej osrodek
administracyjno-ustugowy. Miasto Dzierzgon potozone nad rzekg o
tej samej nazwie, u stop Wzgdrza Zamkowego. W latach 1975-1998
miejscowos$¢ administracyjnie nalezata do wojewddztwa elblgskiego.
Miejscowos¢ otrzymata prawa miejskie 7 kwietnia 1288 roku. Miasto
zajmuje powierzchnie 3,90 km, a wedtug danych na dzier 30.06.2023
roku zamieszkuije je 4 962 osob, co daje gestos¢ zaludnienia na
poziomie 1272,30 os./km?2. Dzierzgon zlokalizowany jest blisko innych
wigkszych miast: Malbork znajduje sie w odlegtosci- 28 km, Pastek -
29 km, Elblag - 49 km, Gdansk - 75 km, Olsztyn - 120 km, Torun -
140 km.

W sktad gminy miejsko-wiejskiej Dzierzgon wchodzi 12 sotectw: Polozenie miasta na mapie gminy
Ankamaty, Bagart, Bruk, Budzisz, Jasna, Minieta, Morany, Nowiec,

Poliksy, Prakwice, Tywezy, Zutawka Sztumska. Wedtug danych z roku 2018 gmine zamieszkuje 9329
0sdb, co przy jej powierzchni 131 km? daje gesto$¢ zaludnienia na poziomie 72 os./km?. Uzytki rolne
stanowig 86% powierzchni gminy, a uzytki lesne - 2%. Gmina stanowi 17,9% powierzchni powiatu. Gmina
od potudnia graniczy z gming Mikofajki Pomorskie, od zachodu z gming Stary Targ, od pétnocy z gminami
Stare Pole i Markusy, od wschodu z gminami Rychliki i Stary Dzierzgon. Granica z gminami Markusy i
Rychliki stanowi jednoczesnie granice pomigdzy wojewodztwem pomorskim i wojewodztwem warminsko-
mazurskim.
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1.2.2. Charakterystyka nieruchomosci gruntowej

Tabela 2. Potozenie wycenianej nieruchomosci
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1.2.3. Charakterystyka dziatki gruntu

Tabela 3. Opis nieruchomosci - dziatka gruntu

Potozenie nieruchomosci | Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w Dzierzgoniu na gruntach

Uzbrojenie na terenie
dziatki, bgdZ w jej
najblizszym sasiedztwie

Zagospodarowanie

Ogrodzenie dziatki
Uksztattowanie terenu

Nastonecznienie
Sasiedztwo

Komunikacja

Stan ustug, zaplecza
bytowego

Inne cechy
charakterystyczne
nieruchomosci

Sposob uzytkowania
Opinia o nieruchomosci

Ograniczenia

dziatek nr 745/2 i 744/5 o tgcznej powierzchni 4 723 m2

Nieruchomos¢ posiada dostep do sieci:

- elektroenergetycznej,

- wodociggowej,

- kanalizacyjnej,

- gazowej,

- cieptowniczej,

- telekomunikacyjne;j.

Nieruchomos$¢ zabudowana jest budynkiem o funkcji ustugowo-
handlowej - warsztat samochodowy z zapleczem biurowym i socjalnym
(na dziatce nr 745/2). Teren wokdt budynku jest zagospodarowany w
postaci utwardzonych drdg i placéw (na dziatkach nr 745/2 i 744/5).

Dziatka ogrodzona ptotem z siatki stalowej.

Teren ptaski. Dziatka nr 745/2 o ksztatcie do$¢ regularnym, trapezowym.
Dziatka nr 744/5 o ksztalcie wydtuzonym, zblizonym do litery L. Dziatki
tworzg funkcjonalng catosé.

Dobry dostep Swiatta stonecznego.

Najblizsze sasiedztwo nieruchomosci stanowig tereny o charakterze
produkcyjnym i przemystowo-ustugowym (np. stacja kontroli pojazdéw,
skup ztomu), a nieco dalej zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz
tereny niezabudowane.

Nieruchomos¢ potozona jest w rejonie ulic utwardzonych kostkg
brukowg, w bezposrednim sgsiedztwie ul. Zawadzkiego, ktéra jest drogag
wojewoddzka nr 515. Wjazd na nieruchomos¢ odbywa sie z drogi
bocznej. Przystanek komunikacji zbiorowej znajduje si¢ w odlegtosci
mniejszej niz 100 m od nieruchomosci.

Ustugi podstawowe zlokalizowane sg w lokalnym centrum, oddalonym
od nieruchomosci ok. 1,5-2 km. W najblizszej okolicy znajduje si¢ stacja
kontroli pojazdéw, skup ztomu, firma transportowa, sklep ogrodniczy.

Handlowo-ustugowy, nieuzytkowany od 2 lat.
Dostateczna

Ograniczone prawo rzeczowe — nieodptatna stuzebnos¢ przesytu na
okres trwania uzytkowania wieczystego oraz odptatna i na czas
nieoznaczony stuzebno$¢ gruntowa polegajgca na prawie przechodu i
przejazdu na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 744/6.



Tabela 4. Opis budynku

1.2.4. Charakterystyka budynku
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Funkcja/cechy

Sposob uzytkowania

Konstrukcja budynku

-kondygnacja
-podpiwniczenie
-fundamenty
-§ciany

-dach

Wykonczenie
-stolarka

-pokrycie $cian zew.
-pokrycie $cian wew.
-posadzki, podtogi

-instalacje

-standard
wykonczenia

Powierzchnia uzytkowa wynosi:

Plan uzytkowy

Budynek wolnostojacy o funkcji handlowo-ustugowej (warsztat samochodowy
z zapleczem biurowym i socjalnym, wybudowany na rzucie prostokata,
usytutowany w centralnej cze$ci dziatki nr 745/2).

Handlowo-ustugowy.

Budynek jednokondygnacyjny, parterowy.
Brak.
Konstrukcja szkieletowa budynku

Brak Scian wewnetrznych poza czescig socjalno-sanitarng i gospodarcza.
Sciany nosne murowane z pustakow.

Zespot dzwigaréw wspartych na stupach, na ktérych opiera sie konstrukcja
dachu - zelbetowa. Dach dwuspadowy pokryty blachg falista.

Stolarka okienna — PCV. Stolarka drzwiowa — drewniana ptycinowa, drzwi
czeSciowo oszklone. W pomieszczeniu socjalnym drzwi szklane zewnetrzne i
wewnetrzne. W $cianie frontowej od zachodu zamontowano 4 bramy uchylne
czesciowo oszklone oraz 1 brame uchylng od wschodu.

Sciany pokryte tynkiem strukturalnym i regipsem oraz pandam.
Sciany cementowo-wapienne pokryte farbg emulsyjna, farbg olejng i glazura.

Posadzki i podtogi wytozone terakotg i lastryko w cze$ci socjalno-sanitarnej i
gospodarczej. Wylewka betonowa w cze$ci warsztatowe.

- instalacja odgromowa,

- instalacja gazowa,

- instalacja elektryczna,

- instalacja wodno-kanalizacyjna,

- instalacja telekomunikacyjna,

- instalacja grzewcza (kaloryfery typu pumo)

Dostateczny

Pow. uzytkowa = 867,25 m?

w tym:

- pow. uzytkowa pétnocna budynku bedaca w
przebudowie — ,nieczynna” — 309,93 m?

- pow. uzytkowa ,czynna” — 557,32 m?

Pow. zabudowy = 969,00 m?
Kubatura = ok. 3365 m®

Plan uzytkowy powierzchni ,czynnej”:
- cze$¢ socjalno-sanitarno-gospodarcza: 255,92 m?
- czes$¢ ustugowa (hala): 301,40 m?



Warunki uzytkowania

Stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego budynku wynika z wieku

(gospodarka budynku i zastosowanej technologii wykonawstwa i jest typowy dla budynkdéw
remontowo- 0 dostatecznym stopniu konserwacji i remontéw.
zapobiegawcza) Stan budynku w czesci ptn.-wsch. i ptn.-zach.: niedostateczny

Stan budynku w pozostatej czesci: Sredni
Dodatkowe Budynek orynnowany z betonowymi rampami przy scianie ptd.-wsch. i ptn.-
informacje zach.

Tabela 5. Zestawienie powierzchni gruntu

L.p. | Nrdziatki Pow. gruntu (m?
1 745/2 3678
2 744/5 1045

> 4723

Dokumentacja fotograficzna

Tabela 6. Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci
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