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Wroctaw, dnia 5 stycznia 2021 r.

WNS-5N.6840.169.2011
L.dz. 271/2021/W

Dotyczy: petycji z dnia 13 paZdziernika 2020 r. w sprawie sprzedazy dziatki
komunalinej przy ulicy Legnickigj.

Dziatka nr 3/17 o powierzchni 2254 m® objeta jest ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie zachodniego odcinka ulicy Legnickie]
we Wroctawiu (uchwata nr XIII/253/11 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 7 lipca
2011 r.) i potozona jest na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 7U-
MW. Przeznaczona jest m.in. pod ustugi i , zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna,

Procedura przeznaczenia przedmiotowej nieruchomosci do zbycia w trybie
bezprzetargowym zostata wszczeta w oparciu o szczegétowg analize dokumentdw
planistycznych.

Dziatka nr 3/17, AM - 16, obreb Popowice polozona jest w wydzieleniu
wewnetrznym B i ma ksztaft zblizony do wydtuzonego prostokgta o wymiarach
ok. 14,5m x 156m. Od strony pétnocnej przylega diuzszym bokiem do terenu
1KDG (ul. Legnicka), a na catej dtugosci omawianej dziatki linia rozgraniczajaca
terenu 1KDG pokrywa sie z obowigzujacg, linig, zabudowy ustalong dla terendw 7U-
MW. Od strony potudniowej przedmiotowa dziatka sasiaduje bezposrednio
z trzykondygnacyjnym budynkiem handlowo - ustugowym, zlokalizowanym
na terenie 7U-MW, zwroconym w kierunku tej dziatki sciang z oknami.
Na omawianej dzialce zlokalizowane s dojscia i dojazdy do ww. budynku oraz
czesc istniejgcego parkingu dla samochodow.

Zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego dz. nr 3/17 na terenie 7U-MW w granicach wydzielenia
wewnetrznego B wymiar pionowy budynku [ub budowli przekrytej dachem
mierzony od poziomu terenu do najwyzszego punktu pokrycia dachu, a takze
do najwyzszego punktu obudowy estetycznej urzadzen budowlanych i instalacji na
dachach nie moze by¢ wiekszy niz 28m, a do najnizszego punktu pokrycia dachu
nie moze by¢ mniejszy niz 25m. Projektowana zabudowa i zagospodarowanie
terenu musi spelnia¢ m.in. wymagania rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych jakimi powinny odpowiada¢ budynki ich usytuowanie ( Dz. U. z 2019
r poz. 1065 z pdzn. zm.). Zgodnie z § 13 ust, 1 i ust. 4 ww. rozporzadzenia
odlegtos¢ budynku z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych
obiektow powinna umozliwia¢ naturalne oswietlenie tych pomieszczen -
co w zabudowie $érédmiejskiej uznaje sie za spetnione, jesli odlegto$é pomiedzy
budynkiem przestanianym i przestaniajgcym jest rowna co najmniej potowie
wysokosci przestaniania. Wysoko$¢ przestaniania mierzy sie od poziomu dolnej
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krawedzi najnizej potozonych okien budynku przestanianego do poziomu najwyzej
zacieniajacej krawedzi obiektu przestaniajacego lub jego przestaniajgcej czesci.

W budynku handlowe - ustugowym, znajdujacym sie przy granicy dz. nr L7
pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi zlokalizowane sg m.in. w parterze,
a ich okna skierowane sq w strong omawianej dziatki. W takim przypadku mozna
przyjac, ze wysokos¢ przestaniania dla budynku posadowionego na dz. nr 3/10,
AM - 16, obreb Popowice bedzie zblizona do wysokosci budynku przestaniajacego
planowanego na dz. nr 3/17. Zgodnie z ustaleniami mpzp budynek na dziatce
Gminy Wroctaw  musi mie¢ minimum 25m wysokosci, zatem aby umozliwié
naturalne oswietlenie pomieszczen istniejacego budynku handlowo - ustugowego
nalezy planowany budynek odsunac¢ od jego okien o co najmniej ok. 12 m (potowa
wysokosci przestaniania). Pozostawia to pod zabudowe na dziatce 3/17 pas terenu
0 szerokosci ok. 2 - 2,5m i tym samym wyklucza mozliwoéé realizacji budynku
zgodnego z ustaleniami planu.

Wobec powyzszego dziatka Gminy Wroctaw nie spetnia warunkéw stawianych

samodzielnym dziatkom budowlanym. Jej wielkos¢ i cechy geometryczne
w potaczeniu z sasiedztwem istniejacego budynku - uniemozliwiaja realizacje
zabudowy zgodnej z przepisami techniczno - budowlanymi i ustaleniami

obowigzujgcego planu miejscowego, co za tym idzie brak jest mozliwogci
wyliczenia paowierzchni uzytkowej mieszkalnej, czy powierzchni uzytkowej biur dla
oferty, ktdra nie ma mozliwosci realizacji.

Reasumujac dziatka nr 3/17 moze zosta¢ zabudowana dopieroc w potaczeniu
z dziatka sasiednia.

Jednoczesnie wyjasniam, ze ceng nieruchomosci ustala sie zgodnie z art. 67 ust. 1
i ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2020 r. poz. 1990) w wysokosci nie nizszej niz jej wartos¢ okredlona
przez rzeczoznawcg majgtkowego. Przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci biegly
stosuje, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, ceny transakcyjne z rynku
wiasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci. Ponadto zgodnie
z § 54 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109 z pdézn. zm.) na potrzeby okreslenia wartosci nieruchomodci lub jej
czesci niezbednej do poprawienia warunkéw zagospodarowania nieruchomogci
przylegtej, okresla sie roznice wartosci nieruchomosci przylegtej wraz
z nieruchomoscia lub jej czescig, ktéra ma by¢ nabyta i wartosci nieruchomoéci
przylegtej przed nabyciem nieruchomosci lub jej czesci.

Rzeczoznawca majatkowy okreslit wartos¢ przedmiotu sprzedazy na poprawe
warunkow zagospodarowania nieruchomosdci sasiedniej na kwote 2 606 000 zt
(dwa miliony szeséset szesc¢ tysiecy ztotych).
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