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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO OBSZARU

OGRANICZONEGO ULICAMI HAFFNERA, GOYKI, CEYNOWY, POWSTANCOW WARSZAWY

| MORSKA W MIESCIE SOPOCIE (C-1/12)

Numer terenu: 12
Powierzchnia: 0,76 ha
Przeznaczenie terenu:
U/M — Zabudowa ustugowa z dopuszczeniem lokali mieszkalnych
Tereny zabudowy ustugowej z dopuszczeniem lokali mieszkalnych powyzej parteru budynku.
Wyklucza sie z lokalizacje ustug w zakresie obstugi samochoddw oraz ustug nie
odpowiadajgcych wymaganym warunkom wystepujgcym na obszarze ochrony uzdrowiskowej
i konserwatorskiej.
Istniejace przeznaczenie lub sposéb zagospodarowania uznany za zgodny z planem -
istniejgca zabudowa z wykluczeniem obiektéw substandardowych wskazanych do usuniecia
oraz stacja transformatorowa.
Warunki zagospodarowania terenu:
5.1. Zasady zagospodarowania terenu:

a) powierzchnia zabudowy:

— dla istniejgcej zabudowy — do 60%;

— dla nowej zabudowy — do 40%;

b) powierzchnia biologicznie czynna — nie mniej niz 30%, z zaleceniem zwiekszenia do

60%;

¢) linie zabudowy nieprzekraczalne — jak na rysunku planu;

d) linie zabudowy $cisle okreslone — w linii elewacji frontowych budynkéw chronionych
zlokalizowanych na terenie;

e) forma zabudowy podstawowej — wolno stojaca;

f) mata architektura wg ustalen zawartych w § 7 ust.4. niniejszej uchwaty oraz:

— ogrodzenia - od strony ulic dopuszcza sie jedynie azurowe, metalowe, o wysokosci
dostosowanej do ogrodzenh o wartosciach historycznych zlokalizowanych
w sgsiedztwie, w uzgodnieniu z wtasciwym konserwatorem zabytkow;

g) inne:

— sytuowanie i posadowienie budynkoéw - wg ustalen zawartych w § 7 ust. 3 niniejszej
uchwaty;

— ustala sie lokalizacje stacji transformatorowej na posesiji przy ul. Morskiej 9 na
dziatce nr 34/1; dopuszcza sie przeniesienie, modernizacje lub likwidacje staciji
transformatorowej w uzgodnieniu z instytucjg eksploatujaca;

— nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotycza stacji transformatorowej;

— dopuszcza sie lokalizacje zabudowy na granicy pomiedzy posesjami przy ul. Morskiej
11 3, miedzy posesjami przy ul. Morskiej 9 i Majkowskiego 7 oraz na granicy miedzy
posesjg przy ul. Majkowskiego 11 i dziatkg 80/14.

5.2. Zasady taczenia i podziatu dziatek ewidencyjnych - wg ustalen zawartych w § 9 niniejszej
uchwaty oraz pkt. 6.1.b);
a) w przypadku przeniesienia urzgdzenia elektroenergetycznego zlokalizowanego na
dzialce 34/1 dopuszcza sie potgczenie dziatek nr 34/1, 34/3, 34/4, 34/5, 34/6.
5.3. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania terenu — nie dopuszcza sie.
5.4. Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) zakazuje sie lokalizowania garazy wolno stojacych lub potgczonych oraz zabudowy
gospodarczej;
b) zakazuje sie lokalizacji stacji bazowych telefonii komérkowe;j.
5.5. Stawka procentowa — 0%.
Zasady ochrony srodowiska kulturowego:
6.1. Zasady ochrony krajobrazu kulturowego, zabytkéw i dobr kultury wspotczesnej:
a) przedmiot ochrony:

— struktura przestrzenna obszaru planu wedtug § 5 niniejszej uchwaty;

— historyczna zabudowa: przy ul. Majkowskiego 5, 7, 9, 11, przy ul. Morskiej 1, 3, 5, 7—
rejestr zabytkéw nr 943/16.10.1985r, 11a, 11b, przy ul. Haffnera 14 (cechy stylowe:



ksztalt bryty, forma i detal elewacji, rodzaj pokrycia dachowego, forma stolarki,

balustrady balkonéw, werandy, zabytkowe wyposazenie wnetrz);

b) zasady ochrony wedtug § 5 niniejszej uchwaty, a takze dla:

—  struktury przestrzenney:

- zakaz wtérnej parcelacii;

- przywrécenie parcelacji historycznej wg. zasad zawartych w pkt. 5.2;

- zaleca sie likwidacje substandardowej zabudowy gospodarczej;

- rekompozycja budynkéw: przy ul. Majkowskiego 13 — 15 oraz Haffnera 16, 18,
16a;

— historycznej zabudowy:

- konserwacja i restauracja istniejgcej substancji;

- nie dopuszcza sie montowania urzgdzen i prowadzenia instalacji, ktore
powodowatyby zmiany w eksponowanych elewacjach budynkow za wyjatkiem
urzadzen dla osob niepethosprawnych;

- dopuszcza sie, za wyjatkiem budynku przy ul. Morskiej 7, wymiane stolarki
okiennej z zachowaniem materiatu, kolorystyki, profil i podziatéw oraz
z mozliwoscig zmiany konstrukcji okna;

- dostosowanie kolorystyki balkonéw do elewacii;

- ujednolicenie formy lukarn w budynku przy ul. Majkowskiego 9;

- dopuszcza sie przebudowe budynku przy ul. Majkowskiego 7 polegajaca na
réwnolegtym podniesieniu potaci dachowych o 0,5 m i realizacji dodatkowych
otworow okiennych; projekt przebudowy nalezy wstepnie uzgodni¢ z wiasciwym
Konserwatorem Zabytkow;

- dopuszcza sie catkowitg rekonstrukcje budynku przy ul. Majkowskiego 7; pod
pojeciem rekonstrukcji rozumie sie odbudowe budynku, po ewentualnym
wyburzeniu na skutek udokumentowanego ztego stanu technicznego w formie
sprzed wyburzenia, z uwzglednieniem wymienionych wyzej dopuszczen
dotyczacych mozliwych przeksztatcen budynku;

- dopuszcza sie rozbudowe potudniowego zaplecza budynku przy
ul. Majkowskiego 11,

- dopuszcza sie parterowg obudowe potudniowo-zachodnich, zewnetrznych
schodéw wejsciowych do budynku przy ul. Morskiej 5;

c) zasady ochrony innych elementow struktury przestrzenne;j:

— zachowanie ogrodzenia od strony ul. Haffnera posesji przy ul. Haffnera 14;
— zachowanie zagospodarowania zielenig posesji w pasie miedzy elewacjami
frontowymi budynkéw a ulicami publicznymi.
6.2. Zasady ochrony i ksztattowania srodowiska przyrodniczego:

a) obiekty i tereny chronione — przedogrodki, zywoptoty;

b) zasady ochrony - wprowadzenie biogrup krzewow i trawnikéw, utrzymanie i uzupetnianie
drzewostanu.

6.3. Sposoby zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepiséw - wedtug § 4, 5 i 8 niniejszej uchwaty oraz:

a) na wszelkie prace majace wptyw na zachowanie i ekspozycje waloréw zabytkowych
terenu i obiektow zabytkowych nalezy uzyskac¢ pozwolenie wtasciwego konserwatora
zabytkéw zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami;

b) wszelkie prace inwestycyjne na obszarze uzdrowiska nalezy realizowac zgodnie
Z ustawg z dnia 28 lipca 2005 r. O lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych, a takze ze statutem uzdrowiska
Sopot;

c) teren znajduje sie w obszarze pasa nadbrzeznego brzegu morskiego; wszystkie zmiany
sposobu uzytkowania i zagospodarowania nalezy uzgodni¢ z wtasciwym terytorialnie
organem administracji morskiej zgodnie z ustawg z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach
morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej.

7. Zasady ksztaltowania i organizacji przestrzeni zabudowanej:
7.1. Zasady ksztaltowania zabudowy:
a) wysokos¢ zabudowy:



b)

d)
e)

f)
7.2,

a)

b)
7.3.

a)

b)

7.4,
a)
b)

7.5.

— ilos¢ kondygnacji nadziemnych — nie mniej niz 2, nie wiecej niz 4;
— do gornej krawedzi sciany zewnetrznej — od 5 m do 11 m;
— do kalenicy - do 15 m;
proporcje wymiarow rzutu: od 1:1 do 1:1,5 (zblizone do proporcji rzutow budynkéw
historycznych zlokalizowanych na terenie);
geometria dachu:
— kat nachylenia — od 20° do 60°;
— uktad potaci dachowych - nie ustala sie;
szerokos¢ elewacji frontowej — nie ustala sie
modernizacja istniejgcej zabudowy:
— uznaje sie istniejacg zabudowe, w tym zabudowe o parametrach przekraczajgcych
ustalone powyzej regulacje jako zgodng z planem;
— ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy w punkcie 7.1.a)-d) dotyczg
réwniez przebudowy, rozbudowy czy nadbudowy istniejgcej zabudowy,
z wytgczeniem zabudowy chronionej, wymienionej w punkcie 6.1. lub oznaczonej
na rysunku planu;
inne: nawigzanie forma i wysokoscig nowej i przeksztatcanej zabudowy do charakteru
zabudowy historycznej,
Zasady ksztattowania przestrzeni publicznych zgodnie z § 6 ustep 1. niniejszej uchwaty
oraz:
dopuszcza sie umieszczanie znakow reklamowych na czesci elewacji w parterach
budynkéw i na $cianach szczytowych pozbawionych okien wedtug nastepujacych zasad:
— wysokosc¢ gornej krawedzi szyldu lub znaku reklamowego nie moze przekroczyc¢
goérnej krawedzi otworow okiennych parteru w budynkach przy ul. Morskiej 3, 5;
w pozostatych budynkach 3,0 m nad poziom terenu znajdujgcego sie bezposrednio
ponizej szyldu;
— zewnetrzna krawedz konstrukcji znaku reklamowego usytuowanego prostopadle do
elewacji nie moze siegac dalej niz na odlegtos¢ 1,5 m od lica $ciany budynku;
— dolna krawedz konstrukcji znaku reklamowego nie moze znajdowac sie na wysokosci
mniejszej niz 2,4 m nad poziomem terenu bezposrednio pod nim;
— dopuszczalna powierzchnia pojedynczego szyldu i szyldu stanowigcego modularng
wielokrotnosé nie wieksza niz 0,1 m?;
— dopuszczalna powierzchnia zgrupowanych szyldéw nie wieksza niz 0,4 m?;
— dopuszczalna powierzchnia reklamy nie wigksza niz 1,0 m?
zakazuje sie sytuowania reklam wolnostojacych.
Ustalenia dotyczace obszardw rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury techniczne;j
wymagajacych przeksztatcen lub rekultywaciji:
planowane dziatania:
— likwidacja istniejgcej zabudowy substandardowej;
— rewaloryzacja zabudowy chronionej;
— racjonalizacja zagospodarowania terenu;
oczekiwane rezultaty:
— dostosowanie standardow zabudowy i zagospodarowania terenu do walorow
kulturowych i uzdrowiskowych miasta;
— podniesienie standardow uzytkowych i estetycznych przestrzeni chronionej;
— zwiekszenie powierzchni uzytkowe;.
Zasady ksztattowania komunikacji i jej zaplecza:
dostepnosc¢ drogowa - od ul. Majkowskiego, Morskiej, Haffnera;
wymagania parkingowe - wedtug § 10 ust 4) niniejszej uchwaty oraz:
— dla istniejgcego zagospodarowania i modernizacji istniejgcej zabudowy 1 miejsce
postojowe na 1 mieszkanie w obrebie posesji;
— zakazuje sie lokalizacji miejsc postojowych pomiedzy elewacjami frontowymi
budynkdéw a ulicami publicznymi;
— dopuszcza sie lokalizacje miejsc postojowych na zapleczu posesji przy
ul. Majkowskiego 9.
Zasady technicznej obstugi terenu i ksztattowania infrastruktury:
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9)

zaopatrzenie w wode - z sieci miejskiej;

odprowadzenie sciekow komunalnych — do kanalizacji sanitarnej;

odprowadzenie wod opadowych — do kanalizacji deszczowej;

elektrycznos¢ — z sieci energetycznej;

zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej;

zaopatrzenie w ciepto — z miejskiej sieci cieptowniczej lub z indywidualnych
nieemisyjnych lub niskoemisyjnych zrodet ciepta; wyklucza sie ogrzewanie na paliwo
state; dopuszcza sie dogrzewanie poprzez kominki opalane drewnem;

usuwanie odpadéw — selekcjonowanie i wywdz do miejsc ich unieszkodliwiania lub
odzysku.

8. Informacje i postulaty nie bedace ustaleniami planu:

a)
b)

c)

postuluje sie wpis do rejestru zabytkéw posesji przy ul. Morskiej 7 zgodnie z rysunkiem
planu;

zaleca sie likwidacje substandardowej zabudowy gospodarczej i garazowej oznaczonej
na rysunku planu;

zaleca sie potaczenie dziatek nr 80/6, 80/7, 80/8, 80/9, 80/10, 80/11, 80/12, 80/13, 80/14
oraz dziatek nr 34/1, 34/3, 34/4, 34/5, 34/6.



