Opis nieruchomosci przy ul. Rzezbiarskiej 4
(dzialki 5/1 oraz 5/2)

KSIEGA WIECZYSTA NIERUCHOMOSCI NR WR1K/00180883/8 PROWADZONA PRZEZ
SAD REJONOWY DLA WROCLAWIA-KRZYKOW IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH WE
WROCLAWIU

PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z zapisami aktualnie obowigzujacego planu miejscowego - Uchwata Rady

Miejskiej Wroctawia nr VI/121/07 z dnia z 2007-03-15 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci Dabia we Wroctawiu, nieruchomos¢ potozona jest
na obszarze przeznaczonym pod zabudowe ushug turystyki i wypoczynku oznaczonym
symbolem B 14UT.
Przeznaczenie okre§lono w § 47 Uchwaty- pod zabudowe ustug turystyki i wypoczynku, dla
nastepujacych form dziatalnos$ci gospodarczych:

a) turystyka

b) wypoczynek

c) gastronomia

d) kultura




OPIS NIERUCHOMOSCI

LOKALIZACJA

Nieruchomos$¢ potozona jest we Wroctawiu, na osiedlu Dabie (to potudniowo-wschodnie obrzeza
strefy $srodmiejskiej Wroctawia, obszar ograniczony rzeka Odra od strony poludniowej oraz ulica
Wréblewskiego 1 jej przedtuzeniem - ulicag Olszewskiego od strony potnocnej). Jeden
z najdrozszych rejonéw miasta pod wzgledem cen nieruchomosci mieszkaniowych, mieszczacy
w swoich granicach osiedle Biskupin, S¢polno 1 Dabie.

To obszar miasta z przewazajaca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng niska, w tym
reprezentacyjng przedwojenng typu willowego oraz zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng niska
1 $redniowysoka, wzniesiong na przestrzeni ostatnich lat. Zabudowe¢ mieszkaniowa uzupetniaja
siedziby 1 instytuty szkolnictwa wyzszego. Od strony potnocno-wschodniej, w odlegtosci ok. 800
m w linii prostej, znajduje si¢ Ogréd Zoologiczny oraz Hala Stulecia z przylegajacym do niej
Parkiem Szczytnickim. W sgsiedztwie funkcjonujg réwniez obiekty sportowo-rekreacyjne oraz
niewielkie obiekty handlowo-ustugowe. Istniejaca zabudowa wkomponowana jest w tereny $cisle
chronionej zieleni wysokie;j.

Lokalizacja dobra, sasiedztwo korzystne.

Opisywana nieruchomos$¢ potozona jest na osiedlu Dgbie na obszarze ograniczonym ulicg
Rzezbiarska od strony poinocno-zachodniej, ulica Biegasa od podinocnego wschodu,



a z pozostatych stron - obwatlowaniem rzeki Odry i1 terenami zieleni rosngcej wzdtuz potnocnego
jej brzegu.

Najblizsze sasiedztwo to nowa zabudowa mieszkaniowa wzniesiona w ostatnich latach w rejonie
ulicy Biegasa i ulicy Rzezbiarskiej oraz luzna zabudowa mieszkaniowa niska przy ulicy
Urbanskiego i1 tereny budowlane niezainwestowane. Dostgpno$¢ komunikacyjna przecigtna -
przystanki komunikacji miejskiej przy ulicy Wroblewskiego w odlegtosci ok. ok. 500 m.

Dostep komunikacyjny bezposredni droga utwardzong (ul. Rzezbiarska oraz ul. Urbanskiego).

OPIS DZIALEK

Nieruchomos$¢ sktada si¢ z 2 dziatek ewidencyjnych: potozonej w czeg$ci wschodniej
dziatki 5/1 o powierzchni 0,1689 ha zabudowanej nieuzytkowanym aktualnie Hangarem na todzie
oraz dzialki 5/2 o powierzchni 0,8950 ha zabudowanej budynkiem wykorzystywanym na
dzialalno$¢ dydaktyczno-o§wiatowag (tzw. Zameczek). Dziatka 5/2 polozona jest w czesci
centralnej 1 zachodniej nieruchomosci.

Teren w catosci ogrodzony jest siatka stalowg w ramach mocowanych na stlupach metalowych
osadzonych w cokole betonowym. Jedynie od strony pdinocnej (nowe osiedle mieszkaniowe)
ogrodzenie wykonane jest z pionowych pretow stalowych osadzonych w podmuréwce betonowe;.

Brama wjazdowa od strony ulicy Rzezbiarskiej stalowa dwuskrzydtowa (mozliwy wjazd takze od
ulicy Urbanskiego). Oprécz nowego ogrodzenia od strony poinocnej stan budowli $redni -
wymagane prace renowacyjne.

Przy narozniku poéiocno-wschodnim budynku dydaktycznego, po przeciwnej stronie drogi
wewngetrznej, znajduje si¢ obmurowany boks, wykorzystywany prawdopodobnie w przesztosci do
sktadowania opatu. Obniza on walory estetycznie zagospodarowanego terenu.

Ze wzgledu na réznice wysokosci terenu w czedci poludniowej nieruchomosei, wzdtuz granicy
w zachodniej czesci dziatki 5/2 biegnie mur oporowy ze schodami betonowymi. Natomiast na
dzialce 5/1 funkcj¢ niwelujaca t¢ roznicg speilnia skarpa ziemna nie umocniona, obsiana
trawnikiem.

Na wewng¢trzny uklad komunikacyjny skladaja si¢ ciagi piesze wzmocnione kraweznikami
betonowymi, utwardzone typowymi plytami chodnikowymi oraz drogi 1 place manewrowe



utwardzone trylinkg (stan $redni, nawierzchnia miejscowo zapadni¢ta) oraz, w czesci pétnocnej -
utwardzone prowizorycznie zaggszczonym thuczniem drogowym.

Teren niezainwestowany urzadzono jako trawniki z nasadzeniami krzewoéw ozdobnych, drzew
iglastych, starodrzewia lisciastego.

Uzbrojenie w sieci infrastruktury technicznej jest pelne. Dojazd zapewnia waska ulica
Rzezbiarska taczaca si¢ w czgsci poinocnej z ulica Biegasa.

OPIS BUDYNKOW

1. BUDYNEK DYDAKTYCZNY

Na dzialce 5/2 posadowiony jest budynek dwu- 1 trzykondygnacyjny, podpiwniczony,
z poddaszem uzytkowym, wybudowany w roku 1910. W cze$ci wschodniej znajduje sie
przestronna sala gimnastyczna a cze$¢ zachodnia budynku spelnia funkcje administracyjno-
dydaktyczng.

Architektura nawigzuje do stylu przedwojennych obiektow uzdrowiskowych. Bryla jest ciekawa
pod wzgledem architektonicznym, wzbogacona ryzalitami, narozami alkierzowymi, balkonami
oraz tarasami. W czgsci $rodkowej dachu mansardowego wybudowano ozdobna wiezyczke.
W okresie przedwojennym budynek pehnit funkcje hotelowg oraz rekreacyjno-gastronomiczng.

Konstrukcja budynku tradycyjna murowana z cegly ceramicznej pelnej na fundamentach
ceglanych. Stropy: nad piwnicg zelbetowy monolityczny, nad salg gimnastyczng ptyta zelbetowa,



nad parterem 1 pigtrem gestozebrowy z pustakow ceramicznych. Dach w czesci frontowej
zachodniej konstrukcji drewnianej, czterospadowy mansardowy, kryty dachowka ceramiczng
karpiowka. Dach nad salg gimnastyczng oparty na wygietych krokwiach sosnowych, poszycie
z arkuszy blachy miedzianej. Wiezba i poszycie w $rednim stanie technicznym.

Schody zewnetrzne murowane z cegly, cz¢$¢ schodow ze stopniami z ptyty kamiennej. Od frontu
(Sciana szczytowa zachodnia) schody prowadza na taras, przy $cianie szczytowej wschodniej
schody wyposazone w podest przed drzwiami wejsciowymi. Balustrady schodow przy wejsciu
gléwnym oraz balustrady galerii i balkonéw - drewniane. Stan schodéw $redni - stopnie
czgsciowo zniszczone. Balustrady ochronne przy murze oporowym sg stalowe.

Tynki zewnetrzne i wewnetrzne cementowo-wapienne, stan dobry, odnowienia wymagaja
powtoki malarskie elewacji. Cokot elewacyjny bez oktadzin, malowany - powtoki malarskie
zniszczone. Stolarka drzwiowa drewniana, drzwi wejscia gldownego dwuskrzydtowe, od strony
elewacji potudniowej nietypowe (duze), dwuskrzydtlowe drzwi z kolistym gérnym
wykonczeniem, drzwi wewngtrzne - czesciowo zachowane stare z solidnymi framugami
drewnianymi, czgsciowo plytowe i ptycinowe. Stan stolarki drzwiowej rézny - zadowalajacy
i $redni. Okna drewniane i wykonane w technologii PCV - stan $redni i dobry.
Instalacje:

- elektryczna oswietleniowa i zasilajaca

- telefoniczna,

- wodociggowa,

- kanalizacyjna,

- gazowa,

- centralnego ogrzewania i cieptej wody zasilana nowym piecem olejowym,




Parametry budynku:

Powierzchnia netto: 2430,15 m?
Powierzchnia uzytkowa: 1788,28 m?
Powierzchnia zabudowy: 1064,10 m?

2. HANGAR NA LODZIE

Budynek wolnostojacy, usytuowany przy wschodniej granicy dziatki 5/1, wybudowany
w roku 1913. Drewniany barak z bramg todziowa wychodzaca na koron¢ walu wzniesiony jako
konstrukcja szkieletowa na murowanym podpiwniczeniu. Sciana wschodnia murowana
i odeskowana. Dach dwuspadowy kryty papa na deskowaniu. Gorna, drewniana cze$¢ nie zostata
zmieniona, natomiast murowana cze$¢ dolna podzielona zostata na 3 garaze.
Powierzchnia uzytkowa budynku 89,40 m?.
Budynek usytuowany jest w bezposrednim sasiedztwie rzeki Odry. Aktualnie nie jest
uzytkowany, gdyz jego stan techniczny (zagrozenie katastrofa) wyklucza taka mozliwosc¢.



Przedmiotowy obiekt budowlany jest aktualnie pod nadzorem konserwatorskim i jest
wpisany do rejestru zabytkow nr A/2366/441/Wm z dnia 12.04.1988 r.

W sytuacji zagrozenia katastrofa, organ administracyjny, PINB dla miasta Wroclawia,

wydat 18 wrzesnia 2018 r. decyzje, w tresci ktorej przywolano wnioski z ekspertyzy m.in.:
o catkowitej utracie nosnosci elementow drewnianych, o tym Ze w obecnym stanie technicznym
budynek nie nadaje si¢ do rewaloryzacji 1 ze z uwagi na zagrozenie katastrofg budowlang budynek
nalezy rozebra¢. Organ PINB stwierdza w decyzji, ze nie jest wladny wydania nakazu rozbiorki
obiektu z uwagi na fakt wpisania go do rejestru zabytkéw. W sentencji decyzji, ze wzgledu na
wystepujace zagrozenie dla bezpieczenstwa ludzi oraz mienia, zobowigzal wtasciciela obiektu do
usunigcia nieprawidtowosci 1 nadat decyzji rygor natychmiastowej wykonalnosci.
W dniu 22.02.2019 r. sporzadzona zostata, przez rzeczoznawce budowlanego dr inz. W. Seidela,
Ekspertyza Techniczna przedmiotowego budynku. Zdaniem autora ekspertyzy, w $wietle
przeprowadzonych analiz, ich wynikow, ocen stanu technicznego, odbudowanie istniejacego
hangaru na sprzet plywajacy jest nieuzasadnione z technicznego i ekonomicznego punktu
widzenia i powinno si¢ go rozebraé. Okreslenie warto$ci zabytkowej hangaru lezy po stronie
Miejskiego Konserwatora Zabytkow, przy czym przy okreslaniu tej wartosci nalezy wzig¢ pod
uwage, ze elementy drewniane muszg zosta¢ w 100% odbudowane z nowego drewna, a tynki
zewngtrzne na $cianie murowanej roéwniez muszg by¢ wykonane od nowa.

W zwiazku z powyzszym, w procesie wyceny pomini¢ta zostala odr¢bna wartos¢
hangaru na lodzie. Ze wzgledu na stan techniczny i sytuacje prawng, budynek ten nie
stanowi wartosci dodanej dla wlasciciela nieruchomosci. Jego obecnos¢ obniza natomiast
walory funkcjonalne i mozliwo$¢ optymalnego wykorzystania powierzchni dzialki nr 5/1.



