Nieruchomos¢ zabudowana polozona w Pruszczu Gdanskim,

przy ul. Przemyslowa 2A

1.1. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego miasta Pruszcz Gdanski — Krétka ( Uchwata Nr XLVI1I/374/2002 z dnia 26 czerwca 2002r.,
publikacja: Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Pomorskiego nr 64 z 27.09.2002, poz. 1466), oznaczona
symbolem P jako tereny przemystowe.

Tabela 1. Przeznaczenie dziatki w MPZP
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Ustalenia szczegdtowe dla terenu:

1. Nr karty terenu: 32
Symbol terenu: P

2. FUNKCJE OBSZARU Z WYSZCZEGOLNIENIEM FUNKCJI PREFEROWANYCH:

Funkcje preferowane : przemyst, ustugi, sktady, bazy, hurtownie, urzadzenia obstugi komunikacji kotowej
i kolejowej itp. inwestycje, z wytgczeniem zaliczonych do inwestycji mogacych stanowi¢ zagrozenie dla
$rodowiska i zdrowia ludzi (zgodnie z Rozporzadzeniem MOS, ZNiL z dn. 14.07.98r)

Funkcje towarzyszace, sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej

3. FUNKCJE WYLACZONE JAKO NIEPOZADANE:
- pozostate;

4. FUNKCJE ISTNIEJACE NIE MIESZCZACE SIE W ZAKRESIE FUNKCJI DOPUSZCZALNYCH -
MOZLIWE DO ADAPTACJI:

- mozliwa adaptacja istniejgcych funkcji pod warunkiem stosowania zabezpieczen zapewniajgcych
ograniczenie zasiegu ewentualnych zagrozen dla srodowiska wynikajgcych z prowadzonej dziatalnosci do
granic terenu, do ktérego inwestor posiada tytut prawny;

5. ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU:

- mozliwa adaptacja istniejgcych obiektow, wysoko$¢ zabudowy mierzona od naturalnej warstwicy terenu
do kalenicy — max 15 m; ewentualne wypietrzenia i kominy o wyzszej wysoko$ci ze wzgledu na strefe
ochronng lotniska wojskowego muszg by¢ uzgadniane z Dowddztwem Wojsk Lotniczych.

- linie zabudowy — dla nowo projektowanych obiektow - wg rysunku planu; istniejgce obiekty znajdujgce sie
poza liniami zabudowy ozn. w rysunku planu mogg by¢ adaptowane.



6. ZASADY PARCELACJI TERENU:
- min. szer. wydzielonego geodezyjnie dojazdu wewnetrznego - 8,0m

7. ZASADY OBSLUGI KOMUNIKACYJNEJ | PARKOWANIA:

- obstuga komunikacyjna terenu — z ulic .45 KL i 53 KD ;

obligatoryjne zapewnienie liczby miejsc parkingowych w obrebie granic terenu, do ktdrego inwestor ma tytut prawny
wg wskaznika min 1 mp/2 zatrudnionych

8. ZASADY OBSLUGI INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:
- zaopatrzenie w media:

woda: z sieci wodociggowej lub zrodet lokalnych,

elektryczno$¢: z sieci elektroenergetycznej niskiego lub sredniego napiecia,

gaz z sieci gazowej lub gaz bezprzewodowy;

ogrzewanie: z sieci cieptowniczej lub z niskoemisyjnych zrddet lokalnych;

Scieki sanitarne: do kanalizacji sanitarnej;

odprowadzenie wod opadowych: systemem pompowym do odbiornika wod powierzchniowych,
po uprzednim podczyszczeniu w stopniu okreslonym przepisami szczegdtowymi;

utylizacja odpaddw statych: zgodnie z ustawg o odpadach;
- ewentualne usuwanie kolizji projektowanego zagospodarowania z pozostatym istniejgcym uzbrojeniem:
na koszt inwestora w uzgodnieniu z gestorem sieci;

9.WARUNKI KONSERWATORSKIE:
- ograniczenie gabarytu zabudowy jak w p-kcie 5.

10. WARUNKI WYNIKAJACE Z OCHRONY SRODOWISKA:

- ograniczenia ewentualnych emisji zanieczyszczen powietrza, hatasu, wibracji, promieniowania —
zgodnie z przepisami szczegGtowymi;

- inwestycje mogace znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko przyrodnicze wymagajg przeprowadzenia
postepowania w sprawie oceny oddziatywania na $rodowisko na etapie wydawania decyzji 0 warunkach
zabudowy, decyzji 0 pozwoleniu na budowe, rozbiorke, lub zmiane sposobu uzytkowania obiektow,

- obowigzujg zakazy i nakazy okreslone dla strefy ochrony GZWP ,Zutawy Wislane ”; wyklucza sig
dziatalno$¢ mogacg powodowac zanieczyszczenie wod i gleby.

- powierzchnia czynna biologicznie tj. nieutwardzona i niezabudowana powinna stanowi¢ min.10 % pow.
dziatki budowlanej

11. STREFY ZAGROZEN:

- obszar znajduje sie w zasiegu oddziatywania lotniska wojskowego Pruszcz Gdanski;

- w okresach zwiekszonego sptywu wod potencjalne zagrozenie powodzig w przypadku awarii watow
przeciwpowodziowych;

- powierzchnia czynna biologicznie tj. nieutwardzona i niezabudowana powinna stanowi¢ min. 10 % pow.
dziatki budowlanej.

12. STREFY ZORGANIZOWANEJ DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:
- nie dotyczy;

13. STAWKA PROCENTOWA:
-0%

14. INNE ZAPISY:

- w strefie ograniczen wzdtuz terenéw kolejowych (ozn. na rysunku planu) obowigzujg przepisy
Rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 10. 09. 1998r. (DZ. U. NR. 151, z 1998,
poz. 987, z p6zn. zmianami) w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle
kolejowe i ich usytuowanie, przepisy Rozporzgdzenia MTiGM z dn. 05.05.1999 r, zmiana- z dnia
20.05.2000 r (Dz.U. nr47 z 1999 r poz 476, DZ. U Nr 52 z 2000r poz. 627) w sprawie okreslenia odlegtosci



i warunkdw dopuszczajgcych usytuowanie drzew lub krzewow, elementdw ochrony akustyczne; i
wykonywania budowli w sgsiedztwie linii kolejowych wykonywania robét ziemnych , utrzymywania zaston
odsnieznych i pasow p/pozarowych; wszelkie dziatania inwestycyjne wymagajg uzgodnienia z PKP -
Zaktad Infrastruktury Kolejowej w Gdansku na etapie projektow koncepcyjnych, wydawania decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, projektowania obiektéw i urzgdzen (wydanie warunkow
technicznych), wydawania pozwolenia na budowe;

1.2. Opis nieruchomosci
1.2.1. Rys ogo6iny

Wyceniana nieruchomos¢ znajduje sie w Pruszczu Gdanskim. Jest to miasto w wojewodztwie
pomorskim, w powiecie gdanskim, nad rzekg Radunig, nalezgce do aglomeracji gdanskiej, przylegajace od
potudnia do Gdanska. Miasto jest siedzibg powiatu gdanskiego i gminy. Pruszcz Gdanski lezy przy
wylocie z Gdanska drogi krajowej nr 91 oraz gtéwnej linii kolejowej do Warszawy.

Atutem gospodarczym miasta sg zaczynajgce sie w poblizu autostrada A1 oraz obwodnica Trojmiasta.
Bliskos¢ tych drég przyczynita sie do powstania dzielnicy przemystowej o nazwie Battycka Strefa
Inwestycyjna. Swoje magazyny i zaklady produkcyjne umiescity tu firmy z branzy elektronicznej,
spozywczej, magazynowej, odziezowej i metalowej. Z kolei w centrum miasta powstata nowoczesna
zabudowa mieszkaniowo-ustugowa, za ktorg miasto otrzymato Nagrode Honorowg Towarzystwa
Urbanistow Polskich w ogdlnopolskim konkursie na najlepiej zagospodarowang przestrzen publiczng w
2009.

Baltycka Strefa Inwestycyjna (BSI) to tereny inwestycyjne w Pruszczu Gdanskim o powierzchni ok. 50 ha.
O szczegolnej atrakcyjnosci inwestycyjnej BSI stanowi dogodne potoZzenie komunikacyjne wzgledem
Obwodnicy Trdjmiasta, autostrady A1, drég krajowych tgczacych Gdansk z todzig i Warszawg oraz linii
kolejowej Gdansk — Warszawa. W centrum logistyczno-dystrybucyjne przy wezle poczgtkowym
autostrady A1, 500 metréow od Obwodnicy Trdjmiasta, swoje hale i magazyny majg m.in. LPP S.A.
(wkasciciel m.in. marek Reserved i Cropp), Crown Packaging czy Poczta Polska.

Baltycka Strefa Inwestycyjna podzielona zostata na 3 strefy inwestycyjne - BSI I, BSI Il i BSI Il

- BSI | stanowig terenu usytuowane migdzy linig tordw PKP Pruszcz - Kartuzy a ul. Zastawng. Znajdujg sie
tu nastepujgce ulice: Kupiecka, Handlowa, Kredytowa, Batalionéw Chtopskich. W | strefie zostata
wykonana infrastruktura drogowa i techniczna ul. Handlowej i ul. Kupieckiej. Swoje siedziby, hale lub
magazyny ulokowaty tu nastepujgce firmy: Poczta Polska, Krakowska Grupa Kapitatowa, Koszatka,
Pomorskie Centrum Miejskie, Cargill i Crown Packaging.

- BSI Il to tereny umiejscowione migdzy ul. Zastawng a ul. Grunwaldzkg wzdtuz ul. Tczewskiej. Swoje
centrum dystrybucyjne ulokowata tu firma LPP S.A. (wtasciciel m.in. marek Reserved i Cropp). Jest to
jeden z najnowoczes$niejszych w tej czesci Europy osrodkéw logistycznych (hala magazynowa o
powierzchni 30,6 tys. metréw kwadratowych i wysoko$ci 15 metrow, w ktdrej przewidziana jest praca dla
okoto 250 os6b). Ponadto swoje siedziby lub magazyny majg tu nastepujgce firmy: Investa, Rabat
Pomorze, Kompania Piwowarska, Dajar, Rogum i BAT.

- BS Ill to tereny inwestycyjne pomiedzy ul. Grunwaldzkg i torami PKP. Znajduje si¢ tu salon i magazyn
firmy Black Red White. Nowe tereny inwestycyjne za rzekg Struga Ges sg obecnie na etapie
projektowania w zakresie infrastruktury.

Tabela 2. Miasto w liczbach
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Potozenie na mapie powiatu
Prawa miejskie: 1945 .

Powierzchnia: 16,47 m?
Ludno$¢ (30.06.2023 r.):

e liczba ludnosci 32 093
e gestos¢ zazludnienia ~ 1948,57 os/km?

1.2.2. Charakterystyka nieruchomosci gruntowej

Tabela 3. Potozenie wycenianej nieruchomosci
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1.3. Charakterystyka dziatki gruntu

Tabela 4. Opis nieruchomosci - dziatki gruntu

Potozenie nieruchomosci| Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w Pruszczu Gdanskim

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

Sposdb uzytkowania
Opinia o nieruchomosci

Ograniczenia

przy ul. Przemystowej 2A na gruntach dziatki nr 28/12 o powierzchni
586 m2.

Nieruchomos¢ posiada dostep do sieci:
- elektroenergetycznej,

- kanalizacyjne;j,

- wodociggowej,

- telekomunikacyjne;.

Dziatka zabudowana budynkiem administracyjno-biurowym. W
pozostate], niewielkiej czesci dziatka jest utwardzona, posiada waskim
pas zieleni.

Trwate.

Teren ptaski.

Dobry dostep Swiatta stonecznego.

Sasiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa przemystowo-
ustugowa. W bliskiej odlegto$ci znajdujg sie réwniez tory kolejowe.

Nieruchomos¢ potozona jest w rejonie ulic 0 nawierzchni utwardzonej,
asfaltowej. Posiada ona bezpos$redni dostep do ul. Przemystowe;.
Przystanki komunikacji zbiorowej znajdujg sie w bliskiej odlegtosci —
najblizszy zlokalizowany jest ok. 150 m od nieruchomosci. W odegtosci
ok. 300 m znajduje sie dogodny zjazd na ul. Grunwaldzka, stanowigcg
fragment drogi krajowej nr 91.

Ustugi podstawowe zlokalizowane sg w lokalnym centrum, oddalonym
od nieruchomosci o ok. 1 km. W najblizszym otoczeniu nieruchomosci
znajduje sie mechanik samochodowy, wykonawca instalacji
grzewczych czy sktad materiatéw budowlanych.

Biurowy.
Korzystna.

1.4. Charakterystyka budynku
Tabela 5. Opis budynku
Rok budowy

Funkcja/cechy
Sposdb uzytkowania

Obiekt z lat 70-tych, gruntownie zmodermizowany.
Budynek biurowy.
Biurowy.



Konstrukcja budynku

-kondygnacja
-podpiwniczenie
-fundamenty
-Sciany nosne
-scianki dziatowe
-strop

-schody
-pokrycie dachu
Wykonczenie
-stolarka

-tynki i oktadziny
zewnetrzne
-tynki i oktadziny
wewnetrzne

-sufity

-posadzki, podtogi

-obrobki blacharskie

-instalacje

Powierzchnia uzytkowa wynosi:
Program uzytkowy

Warunki uzytkowania

(gospodarka
remontowo-
zapobiegawcza)

Analiza

4 kondygnacje (w tym jedna na poziomie sutereny).

Jest.

Stopy i fawy fundamentowe Zelbetowe monolityczne.

sciany murowane z pustakow ceramicznych, wykonczone tynkiem.
Pustaki ceramiczne, regips.

Zelbetowy.

Schody wewnetrzne Zelbetowe.

Stropodach , podwojna warstwa papy termozgrzewalnej.

Okna — profile PCV,
Drzwi — drewniane.

Tynki akrylowe, blacha elewacyjna.
Opierzenie blacharskie z blachy stalowej ocynkowanej.

Sciany wewnetrzne tynkowane, szpachlowane, szlifowane i malowane
2-krotnie farbg emulsyjna.
Sciany w pomieszczeniach sanitarnych i korytarzach - glazura.

Sufity tynkowane, szpachlowane, szlifowane i malowane 2-krotnie farbg
emulsyjna. Sufity podwieszane, o$wietlenie halogenowe.

Terakota, wyktadzina.
Opierzenie z blachy stalowej ocynkowanej.

- kanalizacja sanitarna

- wodociggowa

- elektryczna sity i Swiatfa
- grzewcza - elektryczne
- teletechniczna

Pu=1131,00 m?

Obiekt sktada sie z pomieszczen biurowych zlokalizowanych na 3
kondygnacjach nadziemnych i jednej w suterenie.

Stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego obiektu wynika z wieku
budynku i zastosowanej technologii wykonawstwa i jest typowy dla obiektu o
dobrym stopniu konserwaciji.

Uktad pomieszczen na dzien dzisiejszy predestynuje ten obiekt do
wykorzystania na cele ustugowe, szczegolnie biurowe. Istotnym
mankamentem nieruchomosci jest brak wtasnych miejsc parkingowych.
Budynek posadowiony jest niemal po obrysie dziatki geodezyjne;.



Dokumentacja fotograficzna

Tabela 6. Dokumentacja fotograficzna







