KARTA TERENU NR 01

1. NUMER TERENU: 01.

2. POWIERZCHNIA: 0,89 ha.

3. PRZEZNACZENIE TERENU: MU teren zabudowy mieszkaniowo — ustugowej (wszelkie formy
zabudowy mieszkaniowej), max. dla ustug — 100% powierzchni uzytkowej, max. dla
mieszkalnictwa — 100% powierzchni uzytkowej z wytaczeniem budynkéw stanowiacych pierzeje
ulicy Bohaterow Monte Cassino; zakres dopuszczalnych funkcji ustugowych: lecznictwo
specjalistyczne, hotele, pensjonaty, gastronomia, kultura, handel, biura, nieucigzliwe rzemiosto
ustugowe itp.; dla budynkéw stanowigcych pierzeje ulicy Bohaterow Monte Cassino: wymagane
ustugi w parterach, zakres dopuszczalnych funkcji ustugowych - gastronomia, kultura, handel,
hotele, pensjonaty - obowigzuje zakaz likwidacji funkcji gastronomicznej, obiekty handlowe mogg
zmieni¢ funkcje wytacznie na ustugi z zakresu gastronomii lub kultury; w budynkach przy ul.
Bohaterow Monte Cassino 53 — 61 i Krdlowej Jadwigi 1 wyklucza sie funkcje mieszkaniowg z
wyjatkiem najwyzszej kondygnacji budynku 55/57 (poddasze).

4. ZASADY OCHRONY | KSZTALTOWANIA tADU PRZESTRZENNEGO:

4.1 nowa zabudowa musi by¢ zharmonizowana pod wzgledem zasad podziatdw i proporcji, a takze
detali i kolorystyki oraz zastosowanych materiatéw budowlanych z formami historycznej zabudowy
w rejonie Dolnego Sopotu, a takze podporzadkowaé sie celowi uzyskania harmonijnej catosci
zespotu urbanistycznego;

4.2 zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego okreslajg ustalenia zawarte w punktach 5,
6,7,8,9, 10, 11.

5. ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU:

5.1 linie zabudowy — jak na rysunku planu, dodatkowo dla dziatki nr 94/8 ustala sie minimalne
odlegtosci zabudowy:
- od granicy dziatki nr 93 - 6,0 m,
- od granicy dziatki nr 92/3 - parter - 6,0 m, 1 pietro - 8,0 m, 2 pietro — 10,0 m;
5.2 wysoko$¢ zabudowy — jak w stanie istniejacym, dla dziatki 94/8 — 12 m, na czesci budynku nr
55-57 na dlugosci do 20 m od potudniowej granicy planu dopuszcza sie mozliwos¢ nadbudowy do
16,5 m; zasady ochrony zabudowy historycznej, jak w pkt 8.2;
5.3 maksymalna wielko$¢ terenu przeznaczonego pod zabudowe — 40%, dla dziatki nr 94/8 — 60%
powierzchni dziatki, ograniczenie nie dotyczy zabudowy odtworzeniowej, gdzie dopuszcza sie
zachowanie istniejacej powierzchni zabudowanej;
5.4 minimalna powierzchnia biologicznie czynna — min. 55% pow. dziatki dla dziatek o powierzchni
zabudowy do 40% powierzchni zabudowanej, obowigzuje zachowanie przedogrodkoéw; na
tarasach zabudowy dziatki 94/8 wymagana zielen;
5.5 forma zabudowy — pierzejowa i wolnostojaca;
5.6 geometria dachu — dachy spadziste o kacie nachylenia potaci dachowych do 45° lub
mansardowe;
5.7 intensywno$¢ zabudowy okre$lajg ustalenia zawarte w pkt. 5.2i 5.3;
5.8 inne:
a) wymagane publiczne przejscia piesze jak na rysunku planu;
b) wymagany wysoki poziom architektury i wykonczenia.
6. ZASADY | WARUNKI SCALANIA | PODZIALU NIERUCHOMOSCI:
6.1 wielkos$¢ dziatki — jak w stanie istniejacym (podziat historyczny);
6.2 szerokos$¢ frontu dziatek — jak w stanie istniejacym (podziat historyczny);
6.3 kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — jak w stanie istniejacym —(+ 5°);
6.4 obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci — nie ustala sie.
6.5 Dopuszcza sie:
a) wydzielenia terenu pod obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej;
b) taczenie dziatek i podziaty wewnetrzne.
7. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA | PRZYRODY:
7.1 ochrona ozdobnego drzewostanu i przedogrédkéw od strony ul. Krélowej Jadwigi;
7.2 nowo wprowadzane gatunki roslin dostosowac do warunkéw siedliskowych;
7.3 ze wzgledu na stabe przewietrzanie terenu ograniczy¢ wprowadzanie zadrzewien.

8. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA KULTUROWEGO, ZABYTKOW, DOBR KULTURY

WSPOLCZESNEJ | KRAJOBRAZU KULTUROWEGO:

8.1 obszar objety planem potozony jest w zasiegu strefy restauracji urbanistycznej zespotu
urbanistyczno — krajobrazowego Sopotu wpisanego do rejestru zabytkow wojewddztwa decyzjg nr
771 z dnia 12.02.1979r.;




8.2 teren 01 potozony jest w zasiegu, wyznaczonej w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu, strefy ,A” peinej ochrony historycznej struktury
przestrzennej — przedmiot ochrony stanowia:
a) historyczny uktad przestrzenny miasta, czyli w sytuacji terenu 01 historyczne rozplanowanie
zabudowy, jej gabaryty, zasadnicze proporcje i charakter architektury, a takze podziaty dziatek,
rozplanowanie wnetrz ulicznych, linie zabudowy;
b) historyczna zabudowa:
- dom mieszkalny (kamienica kilkumieszkaniowa z lat 1908-1909) przy ul. Krélowej Jadwigi 3,
obiekt wpisany do rejestru zabytkdw - nr decyzji 776 z dnia 30.01.1978 r. — ochrona petna,
- dom mieszkalny (kamienica kilkumieszkaniowa z lat 1908-1909) przy ul. Krélowej Jadwigi 5,
obiekt wpisany do rejestru zabytkéw - nr decyzji 771 z dnia 30.01.1978 r. — ochrona petna,
- dom mieszkalny (kamienica wielomieszkaniowa z roku 1916) przy ul. Krélowej Jadwigi 7,
obiekt wpisany do rejestru zabytkéw - nr decyzji 781 z dnia 30.01.1978 r. — ochrona peina,
- dom mieszkalny (kamienica wielomieszkaniowa z roku 1916) przy ul. Krolowej Jadwigi 9,
obiekt wpisany do rejestru zabytkéw - nr decyzji 783 z dnia 30.01.1978 r. — ochrona petna,
- kamienice:
ul. Bohateréw Monte Cassino 51 z ok. 1910 r.,
ul. Morska 4 z 1907 r.,
ul. Haffnera 4 z ok. 1900 r.,
ul. Haffnera 8 z 1892 r. (o charakterze pensjonatowym),
ochrona elewacji od strony ulic, kata nachylenia i pokrycia potaci dachowych, wysokosci
- budynek ustugowy:
ul. Bohateréw Monte Cassino 55-57 z ok. 1910 r. — ochrona pierwotnej bryty budynku od ulicy
Bohaterow Monte Cassino; dopuszcza sie likwidacje czesci budynku w granicach planu;
8.3 warunki konserwatorskie dla obiektow projektowanych:
a) w przypadku przebudowy lub rozbudowy istniejgcych budynkéw wymagane jest zachowanie
zasady kompozyciji architektonicznej;
b) w warstwie zewnetrznej budynkéw obowigzuje stosowanie tradycyjnych materiatéw
budowlanych (jak cegta ceramiczna, tynk, piaskowiec, granit, wapien, dachéwka ceramiczna,
drewno, zelazo kute, mosigdz, miedz, cynk, otéw itp.) oraz detali architektonicznych wywodzacych
sie z form historycznych;
¢) obowigzuje wymdg sporzadzania i uzgadniania z wtasciwym konserwatorem zabytkéw studiow
krajobrazowo — architektonicznych, ktérych zadaniem jest uzasadnienie koncepciji
architektonicznej w kontekscie krajobrazu otoczenia;
8.4 warunki inne:
a) zakaz stosowania reklam statych na obiektach budowlanych i reklam wolnostojgcych; dla tresci
reklamowych ustug znajdujacych sie w budynkach ogranicza sie powierzchnie reklam do 1 m?;
b) zakaz zabudowy loggii i balkonéw;
c¢) ochrona stolarki okiennej i drzwiowej - w przypadku wymiany wymagana stolarka drewniana z
rekonstrukcja detali, ustalenie dotyczy zabudowy historycznej (pkt.8.2);
d) ochrona historycznych ogrodzen przy ul. Krélowej Jadwigi przed posesjami: Morska 4, i
Krélowej Jadwigi 3, 5, 7, 9 - dla pozostatych posesji zaleca sie dostosowanie ogrodzen do form
historycznych.
9. ZASADY KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI PUBLICZNYCH:
9.1 ustalenia dotyczace no$nikow reklamowych jak w pkt. 8.4;
9.2 urzadzenia techniczne — wymagane oswietlenie publicznych przej$¢ pieszych.
10. SPOSOBY ZAGOSPODAROWANIA TERENOW LUB OBIEKTOW PODLEGAJACYCH
OCHRONIE NA PODSTAWIE ODREBNYCH PRZEPISOW:
10.1 obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytkow, jak w pkt. 8 — sposéb zagospodarowania
okreslajg ustalenia zawarte w niniejszej karcie terenu;
10.2 teren potozony jest w zasiegu obszaru ,B” ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Sopot —
sposob zagospodarowania okreslajg ustalenia zawarte w niniejszej karcie terenu.
11. SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENOW ORAZ OGRANICZENIA W ICH
UZYTKOWANIU:
11.1 zagospodarowanie zgodne z przepisami szczegdlnymi dotyczacymi terendw i obiektéw
wyszczegolnionych w pkt.10.
12. ZASADY DOTYCZACE SYSTEMOW KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:
12.1 dostepnos¢ drogowa — od ulic Haffnera, Krolowej Jadwigi i Morskiej;
12.2 parkingi - min. 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie oraz dodatkowo 1 miejsce dla 5
mieszkan, dla hoteli i pensjonatéw min. 2 miejsca postojowe na 10 tézek; dla innych ustug min. 2,5
miejsc postojowych na 100 m? pow. uzytkowej ustug — czesciowo poza granicami planu; w



przypadku wymiany istniejgcych budynkéw wymaga sie jako minimum, budowy 1 kondygnacji
parkingu podziemnego wraz z urzadzeniami technicznymi, o powierzchni réwnej powierzchni
zabudowy, zlokalizowanego w granicach dziatki niezaleznie od linii zabudowy okreslonych na
rysunku planu; ustala sie mozliwos¢ budowy windy jako obiektu integralnie zwigzanego z
parkingiem podziemnym, réwniez niezaleznie od linii zabudowy okreslonych na rysunku planu;
12.3 zaopatrzenie w wode — z ogdlnomiejskiej sieci na warunkach okreslonych przez zarzadce
sieci;
12.4 odprowadzenie $ciekéw komunalnych — do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej;
12.5 odprowadzenie wod opadowych — do miejskiej kanalizacji deszczowej;
12.6 zaopatrzenie w energie elektryczng — z ogélnomiejskiej sieci elektroenergetycznej;
12.7 zaopatrzenie w gaz — z sieci rozdzielczej;
12.8 zaopatrzenie w ciepto — z sieci cieptowniczej lub indywidualne - elektryczne, gazowe, olejowe
lub inne proekologiczne;
12.9 gospodarka odpadami — po segregacji wywo6z na zorganizowane sktadowisko odpadow.

13. SPOSOBY | TERMINY TYMCZASOWEGO ZAGOSPODAROWANIA TERENOW:
13.1 dopuszcza sie istniejgcy sposob uzytkowania do czasu zagospodarowania docelowego.

14. STAWKA PROCENTOWA: 0%, dla dziatki nr 94/8 — 30%.

15. INNE ZAPISY:
15.1 ustala sie mozliwo$¢ budowy i modernizacji podziemnych sieci infrastruktury technicznej,
sieci teletechnicznych, informatycznych;
15.2 dopuszcza sie mozliwos¢ budowy niewielkich obiektéw infrastruktury technicznej;
15.3 zakaz lokalizacji stacji bazowych telefonii komérkowej;
15.4 zakaz budowy garazy naziemnych; zaleca sie rozbiorke 4 bokséw garazowych potozonych na
dziatkach 94/9, 94/10, 94/11, 94/12 i dopuszcza sie ich odtworzenie na dzialce 94/4 na granicy z
dziatkg 126, jako jednego zespotu garazy naziemnych;
15.5 dopuszcza sie realizacje garazy i parkingdw podziemnych, w tym poza obrysem rzutu
budynku, pod warunkiem catkowitego zagtebienia w gruncie;
15.6 wykonanie obiektoéw budowlanych nalezy poprzedzi¢ szczegdtowym rozpoznaniem warunkow
geologiczno — inzynierskich i hydrogeologicznych, przeprowadzonym zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami: rozporzgdzeniem w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadowiania
obiektow budowlanych, ustawg Prawo geologiczne i gérnicze oraz przepisami wykonawczymi do
ustawy; w przypadku koniecznosci prowadzenia odwodnien budowlanych prace te prowadzi¢
zgodnie z wymaganiami okreslonymi w ustawie Prawo wodne; w projektach budowlanych
obiektéw posadowianych ponizej poziomu zwierciadta wéd podziemnych nalezy przewidzieé
rozwigzania zapobiegajace podpietrzaniu woéd.



