ANALIZA POTENCJALU NIERUCHOMOSCI

Nieruchomo$¢, adres:
Dziatka nr ewidencyjny 3/10 wraz z istniejaca zabudowa
(budynki przy ul. Doktora Judyma 2, 4, 6), obreb nr 2036, Szczecin

Witasciciel, adres:

Zachodniopomorski
Uniwersytet Technologiczny
w Szczecinie

Zachodniopomorski Uniwersytet Technologiczny w Szczecinie
al. Piastow 17, 70-310 Szczecin

Spis zawartosci opracowania

Strona tytutowa opracowania wraz ze spisem zawartosci

Rys. nr 1: Sytuacja - potozenie dziatki nr 3/10
Rys. nr 2: Sytuacja - sasiedztwo dziatki nr 3/10

Rys. nr 3: Sytuacja - zabudowa istniejgca dziatki nr 3/10

Rys. nr 4: Sytuacja - ukfad sieci i infrastruktury technicznej na dz. nr 3/10

Rys. nr 5: Inwentaryzacja fotograficzna

Rys. nr 6: Inwentaryzacja fotograficzna
Opis do analizy: Sytuacja istniejagca

Opis do analizy: Potencjat nieruchomosci

Rys. nr 7: Potencjalne mozliwosci i kierunki zainwestowania

Rys. nr 8: Przyktadowy charakter nowej zabudowy terenu dziatki

Data Egzemplarz nr

Szczecin, 1
10.2015r.




Lokalizacja dziatki
na planie Szczecina

Rys. nr 1: Sytuacja — potozenie dziatki nr 3/10
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Rys. nr 2: Sytuacja - sgsiedztwo dziatki nr 3/10
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Rys. nr 3: Sytuacja - zabudowa istniejgca dziatki nr 3/10
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Rys. nr 4: Sytuacia - Uklad siecl | infrastruktury technicznej na dz. nr 3/10
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Rys. nr 6:
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Urzadzenie w formie budynku tehnicznego
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widok na ul. Broniewskiego i ul. Doktora Judyma




Celem opracowania jest przedstawienie stanu istniejgcego i wykazanie potencjatu inwestycyjnego
dziatki budowlanej nr 3/10, obr. 2036 w Szczecinie, wraz z istniejgcg zabudowa, przy uwzglednieniu
potrzeb réznych inwestorow.

| | | SYTUACJA ISTNIEJACA

e Charakterystyka dziatki

Adres: dziatka nr ewidencyjny 3/10, obreb nr 2036, Szczecin

WHtasciciel: Zachodniopomorski Uniwersytet Technologiczny w Szczecinie, al. Piastow 17, 70-310 Szczecin
Powierzchnia dziatki: 10 830 m?

Powierzchnia zabudowy budynkéw istniejacych tacznie: 1685 m?, co stanowi 15,55% pow. dziatki nr 3/10
Nr ksiegi wieczystej: $215/00141159/1

Uzbrojenie terenu: dziatka uzbrojona jest w energie elektryczna, wode, kanalizacje, gaz

Uzbrojenie budynkéw: do istniejgcych budynkow (w zaleznosci od budynku) doprowadzone sg sieci:
wodociggowa, kanalizacyjna, energetyczna, gazowa i cieptownicza

e Potozenie i dostep do dziatki

Dziatka posiada ksztatt nieregularnego wieloboku i jest potozona w czesci miasta Niemierzyn,
w poblizu ul. Chopina, przy skrzyzowaniu ulic:
o ul. Doktora Judyma
(dz. nr 3/15 — wtasciciel: Gmina Miasto Szczecin, ul. Plac Armii Krajowej 1, 70-456 Szczecin)
o ul. Broniewskiego
(dz. nr 7 — wiasciciel: Gmina Miasto Szczecin, ul. Plac Armii Krajowej 1, 70-456 Szczecin)

Dziatka stanowi czes¢ historycznego wiekszego zespotu zabudowy ,, Kiickenmiihler” tj. zaktadéw opiekunczo-
wychowawczych dziatajgcych w latach 1863-1940, potozonego pomiedzy ulicami Chopina i Arkonska.

Dziatka posiada dwa fizyczne zjazdy z ul. Doktora Judyma. Brak zjazdu od strony ul. Broniewskiego.
Obecnie stanowi czes¢ zaplecza naukowo-dydaktycznego Wydziatu Biotechnologii i Hodowli Zwierzat ZUT.

W poblizu dziatki zlokalizowane sg znaczace instytucje opieki zdrowotnej i edukacji medycznej:
o Samodzielny Publiczny Wojewddzki Szpital Zespolony przy ul. Arkonskiej
o Katedra i Klinika Psychiatrii Pomorskiego Uniwersytetu Medycznego przy ul. Broniewskiego
o Zakfad Biochemii i Zywienia Cztowieka (Katedry Biochemii i Chemii Medycznej PUM)
edukacji:
Zachodniopomorskie Centrum Ksztatcenia Zawodowego i Ustawicznego w Szczecinie
Wojewddzki Zespot Szkét Policealnych w Szczecinie

o O O

Szkota Tak Sp. z 0.0. Szkota podstawowa
o Wyizsza Szkota Humanistyczna TWP
zamieszkanie zbiorowe:
o Internat Zachodniopomorskiego Centrum Ksztatcenia Zawodowego i Ustawicznego w Szczecinie
o Obecnie zmieniony na przychodnie przez wiele lat funkcjonowat Hotel Pracowniczy
Samodzielnego Publicznego Wojewddzkiego Szpitala Zespolonego przy ul. Broniewskiego 2
instytucje opiekuncze:
o Dom Ksiezy Emerytow im. Jana Pawta Il, przy ul. Arkonskiej 2



¢ Uksztattowanie terenu i zabudowa istniejgca
Uksztattowanie terenu: teren ptaski ze wzniesieniem w kierunku pétnocnym (réznica wysokosci miedzy
potudniowym a pétnocnym naroznikiem ok. 3 m na dt. ok. 190m).

Czesc potnocna dziatki stanowi teren zielony i boisko sportowe.

Dziatka sgsiaduje od potnocy z parkiem im. F. Chopina. W p6tnocnym narozniku dziatki zlokalizowane jest
urzadzenie w formie budynku technicznego (pow. zabudowy ok. 39 m?), ktére jest wtasnoscig ENEA Operator
Sp. z 0.0. ENEA Operator Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu korzysta z gruntu pod w/w budynkiem o
identyfikatorze 326201_1.2036.63_BUD, jak i z dojazdu do tego budynku w celu dokonania napraw,
remontéw, konserwacji, modernizacji i wymiany urzadzen bez tytutu prawnego do gruntu.

W potudniowej czesci dziatki od ul. Doktora Judyma / Broniewskiego istnieje zabudowa trzema budynkami
powstatymi w okresie dziatalnosci zaktadédw opiekunczo-wychowawczych ,Kiickenmiihler” w latach 1863-
1940.

Budynki zostaty wzniesione w technologii tradycyjnej murowanej, wiezba dachowa w konstrukcji drewnianej:

o ul. Doktora Judyma 2: Budynek naukowo-dydaktyczny, pow. zabudowy ok. 506 m?, ztozony z:
budynku o identyfikatorze 326201_1.2036.58_BUD o powierzchni zabudowy 335 m?,
budynku o identyfikatorze 326201_1.2036.59_BUD o powierzchni zabudowy 171 m?

Budynek trzykondygnacyjny w gtéwnej bryle (z poddaszem uzytkowym), podpiwniczony,

nakryty dachem wielospadowym o matym kacie nachylenia pofaci,

czes¢ budynku przebudowana/rozbudowana zostata w drugiej potowie XX w. w formie wspdtczesne;j
przybuddéwki stanowigcej partie wejsciowa do budynku.

o ul. Doktora Judyma 4: Sala sportowa, pow. zabudowy ok. 530 m?, ztozona z:
budynku o identyfikatorze 326201_1.2036.60_BUD o powierzchni zabudowy 375 m?,
budynku o identyfikatorze 326201_1.2036.61_BUD o powierzchni zabudowy 155 m?

Budynek parterowy zawierajgcy sale sportowg i antresole wewnetrzng, czesciowo podpiwniczony,
nakryty dachem wielospadowym o matym kacie nachylenia pofaci.

o ul. Doktora Judyma 6: Budynek naukowo-dydaktyczny, pow. zabudowy ok. 610 m?, ztozony z:
budynku o identyfikatorze 326201_1.2036.62_BUD o powierzchni zabudowy 610 m?

Budynek trzykondygnacyjny (z poddaszem uzytkowym), podpiwniczony, nakryty dachem
wielospadowym o matym kacie nachylenia potaci.

Wzdtuz zachodniej granicy dziatki (poza jej granica) przeptywa ciek wodny — strumien Warszewiec.

Informacje uzupetniajgce:

®  Przy potudniowo-zachodniej granicy dz. nr 3/10 przebiega sie¢ Swiattowodowa, bedgca wtasnoscia
Zachodniopomorskiego Uniwersytetu Technologicznego w Szczecinie.

® Przez dz. nr 3/10 przebiega zewnetrzna sieé cieptownicza, w budynku o identyfikatorze
326201_1.2036.62_BUD znajduje sie kottownia gazowa, zasilajgca obiekty potozone na dz. nr 3/10 oraz
3/8 z obrebu 2036, Pogodno 36 gmina Miasto Szczecin.



I [POTENCJAL NIERUCHOMOSCI

¢ Uwarunkowania prawne - warunki zabudowy
Dla dz. nr 3/10 brak jest obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Podjeta zostata uchwata NR LII/1359/10 Rady Miasta Szczecin z dnia 25 pazdziernika 2010 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
JArkonskie — Niemierzyn - szpital” w Szczecinie.

Termin uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest obecnie nieznany.

Nalezy pamietad, ze wszczety plan miejscowy lub jego projekt nie stanowi, w mysl prawa, podstawy do
wydania Decyzji o warunkach zabudowy, a jej postanowienia mogg znaczaco odbiega¢ od propozycji
zawartych w studium planu.

Na chwile obecng potencjalnie planowana na terenie inwestycja wymagaé bedzie uzyskania Decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a przyszty Inwestor moze ewentualnie uzyska¢ decyzje o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a nastepnie prawomocne pozwolenie na budowe, przed
uchwaleniem aktualnie opracowywanego planu miejscowego.

¢ Uwarunkowania prawne — ochrona konserwatorska

Teren dawnego zaktadu opiekuriczego wraz z zespotem historycznej zabudowy (tj. ,,zespdt urbanistyczny
"Kiickenmiihle”) zostat wpisany do rejestru zabytkéw pod nr 1035 decyzjg nr KI.111-5340/4/84
z dnia 10.04.1984 r.

Ochrona konserwatorska obejmuje budynki, jak rowniez teren i uktad zieleni w zakresie zagospodarowania
terenu.

® Potencjalne kierunki inwestycyjne — mozliwe sposoby zainwestowania

W oparciu o wstepne konsultacje w Wojewddzkim Urzedem Ochrony Zabytkéw w Szczecinie oraz

w Biurze Planowania Przestrzennego Miasta wyrdzni¢ mozna nastepujgce kierunki potencjalnego dziatania
inwestycyjnego dla dziatki nr 3/10, zgodnie z roboczymi zatozeniami opracowywanego planu ,Arkoriskie —
Niemierzyn - szpital”:

o Wariant A) Zaktad opiekunczy np. dom seniora, hospicjum
W tym wariancie zaletg jest korzystna i atrakcyjna charakterystyka terenu tj. bliskos¢ terendéw
parkowych i cieku wodnego, duza ilos¢ zieleni na terenie do zagospodarowania z
przeznaczeniem na teren rekreacji dla pensjonariuszy, brak wysokiego natezenia ruchu
samochodowego i hatasu.
Istniejgca sala sportowa stwarza mozliwos¢ wykorzystania z przeznaczeniem na prowadzenie
rehabilitacji. Blisko$¢ szpitala i rozbudowanego zaplecza opieki medycznej przy ul. Arkonskiej jest
dodatkowym atutem.

o Wariant B) Ustugi medyczne np. klinika z pobytem dziennym, rehabilitacja, zesp6t gabinetéw
lekarskich. Korzystna jest blisko$¢ szpitala i instytucji edukacji medycznej zwiekszajaca
zainteresowanie potencjalnych najemcéw lub pracownikéw tj. kadry medycznej
Istniejgca sala sportowa stwarza mozliwo$¢ wykorzystania z przeznaczeniem na rehabilitacje.



o Wariant C) Centrum szkoleniowo-konferencyjne np. w sektorze ochrony zdrowia
istniejgca sala sportowa stwarza mozliwo$¢ wykorzystania z przeznaczeniem na sale
konferencyjno-wyktadowa.

o Wariant D) Budynki zamieszkania zbiorowego np. akademik, akademik o podwyzszonym
standardzie np. dla studentdw zagranicznych. Blisko$¢ w okolicy znaczacych instytucji
edukacyjnych i opieki zdrowotnej powoduje przebywanie w okolicy licznych studentéw
stanowigcych potencjalnych odbiorcéw tego typu ustug.

o Wariant E) Ustugi oswiaty: w okolicy wystepuje wiele tego typu ustug poczagwszy od poziomu
przedszkolnego (planowana budowa przedszkola) do poziomu wyzszej edukacji uniwersyteckiej
0 miedzynarodowym zasiegu.
Istniejgca sala sportowa stwarza mozliwos¢ wykorzystania dla ucznidw i studentéw.

o Wariant F) Inne ustugi publiczne np. urzedy, instytucje kultury.

Dziatania inwestycyjne muszg koncentrowac sie na dostosowaniu obiektéw istniejgcych do nowych funkcji z
uwzglednieniem przysztych wytycznych konserwatorskich, przy jak najwiekszym poszanowaniu chronionego
zespotu urbanistycznego (budynki i zielerl). Nalezy podkresli¢, ze ze wzgledu na istotny wptyw organéow
ochrony konserwatorskiej na tres¢ przysztego planu , Arkoriskie — Niemierzyn - szpital” jak rdwniez na
wytyczne i zapisy przesztej ewentualnej Decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (w
obecnej sytuacji prawnej braku planu miejscowego), wszelkie dziatania inwestycyjno-projektowe (a w
szczegblnosci zamierzenie wzniesienia nowych obiektéw na terenie dziatki) nalezy poprzedzi¢, od samego
poczatku procesu inwestycyjnego, konsultacjg opartg o szczegétowa koncepcje projektowg (wraz z
inwentaryzacjg zieleni) w zakresie budynkéw i terenu zieleni z Wojewddzkim jak i rowniez Miejskim Urzedem
Ochrony Zabytkéw w Szczecinie.

We wszystkich w/w wariantach wymagane bedzie ewentualne dostosowanie uktadu wnetrz istniejgcych
budynkéw do nowych funkcji poprzez przebudowe i zapewnienie wtasciwej dostepnosci, w zaleznosci od
grupy docelowych uzytkownikéw, zgodnie z aktualnymi warunkami techniczno-budowlanymi, warunkami
ochrony ppoz., BHP i sanitarnymi.

Komunikacja: na chwile obecng dojazd do ulicy Judyma odbywa sie z jednokierunkowej ul Broniewskiego od
strony ul. Arkonskiej. Planowana jest rozbudowa sieci drogowej i przyszte potaczenie ul. Arkonskiej z

al. Wojska Polskiego nowgq drogg, ktdra usprawni komunikacje w tym regionie miasta (V etap Obwodnicy
Srédmiejskiej od skrzyzowania ul. Arkonskiej z ul. Wszystkich Swietych do projektowanego wezta ,tekno”).
Istotnym zadaniem projektowym dla przysztej inwestycji bedzie zapewnienie wymaganej przysztg
ewentualng Decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, ilosci miejsc postojowych z poszanowaniem chronionego terenu
zielonego (stanowigcego integralng czes¢ zespotu urbanistycznego) oraz ewentualne uzyskanie zgody
zarzadcy drogi na nowy bezposredni zjazd do ul Broniewskiego (w zaleznosci od przyjetych rozwigzan
projektowych).

Opracowanie:

Tomasz Tur - Architekt IARP, upr. nr 29/ZPOIA/OKK/2010

Michat Mielnicki - Architekt IARP, upr. nr 20/ZPOIA/OKK/2010



Nowa potencjalna zabudowa: ze wzgldu na chroniony charakter terenu wszelkie dziatania inwestycyjno-projektowe
. o _ X > e i (a w szczegdlnosci zamierzenie wzniesienia nowych obiektow na terenie dziatki)
ul. Doktora Judyma 2: czes¢ budynku przebudowany/rozbudowana w drugiej polowue XXwij. nalezy poprzedzi¢, od samego poczatku procesu inwestycyjnego, konsultacja opartq 2
wspotczesna przybudowka stanowiaca partig wejsciowa do bUdY”kU do ewentualne; zmiany o szczegblowa koncepcie projektowa (wraz z inwentaryzaci zieleni) wizakresie budynkow i terenu zieleni
po uzgodnieniu z organami ochrony konserwatorsklej - 2 SONS W S z Wojewddzkim jak i rowniez Miejskim Urzedem Ochrony Zabytkéw w Szczecinie

Rys. nr 7: Potencjalne mozliwosci i kierunki zainwestowania
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Rys. nr 8:

Przyktadowy charakter nowej zabudowy terenu dziatki



