KARTA TERENU NR 03 DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO C-1/13
1. NUMER TERENU: 03.
2. POWIERZCHNIA: 0,40 ha.
3. PRZEZNACZENIE TERENU: U - teren zabudowy ustugowej o charakterze srédmiejskim (fragment
centrum ustugowego) — handel, gastronomia, biura, hotele, funkcje zwigzane z obstugg dworca
kolejowego, inne ustugi nieucigzliwe; w budynku przy ul. Kosciuszki 16 dopuszcza sie zachowanie
funkcji mieszkaniowej; na dziatce 65/4 handel, gastronomia.
4. ZASADY OCHRONY | KSZTALTOWANIA LtADU PRZESTRZENNEGO:
4.1 nowa zabudowa musi by¢ zharmonizowana pod wzgledem zasad podziatdéw i proporciji, a takze
detali i kolorystyki oraz zastosowanych materiatéw budowlanych z formami historycznej zabudowy
miasta, a takze podporzgdkowac 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, dopuszcza sie zabudowe bezposrednio przy granicy
dzialki,
5.2 wysoko$¢ zabudowy —
- do 4 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe - gzyms na wysokosci do 28,00 m
npm; dopuszczalna wysoko$¢ zabudowy 32,00 m npm w przypadku dachow ptaskich i 33,00 m
npm w przypadku dachéw spadzistych,
- ha dzialkach nr 64/1 i 74/9 wysokos¢ do 4 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze
uzytkowe — wysoko$¢ gzymsu: do 25,00 m npm; dopuszczalna wysoko$¢ zabudowy: 29,00 m
npm w przypadku dachéw ptaskich i 30,00 m w przypadku dachéw spadzistych,
- wymagane zroznicowanie wysokosci budynkéw ksztattujacych pierzeje zabudowy wzdtuz linii
kolejowej dla zwiekszenia roznorodnosci ich architektury,
- ha dziatce 65/4 do 2 kondygnacji nadziemnych,
5.3 maksymalna wielko$¢ terenu przeznaczonego pod zabudowe — nie ustala sie,
5.4 minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 5% powierzchni terenu 03.U,
5.5 forma zabudowy:
- dtugosc¢ elewacji frontowych budynkéw: do 40 m, w osi ulic Jagielty, Dworcowa do 45 m, na
dzialkach nr 64/1 i 74/9 do 30 m, miedzy budynkami przerwy szerokosci min. 10 m z
mozliwoscig ich wypelnienia parterowg zabudowg o charakterze pasazu,
- zabudowe ksztattowaé z uwzglednieniem:
» zalozen przestrzennych zabudowy terendéw sasiednich (teren 01.U, 04.U), w tym
przebudowy ul. Dworcowej i placu dworcowego (teren 11.KX); zabudowa bedzie stanowita
istotny element ksztaltujgcy wnetrze placu dworcowego,
« osi widokowej ulicy Jagielty, ktorg nalezy zaakcentowaé szczegolng formg architektoniczng
(np. wieza, wykusz, indywidualna forma dachu itp.),
5.6 geometria dachu — indywidualna z wykluczeniem dachéw mansardowych:
- w przypadku dachéw spadzistych kat nachylenia potaci dachowych - 20° — 45°,
- w przypadku dachéw ptaskich powierzchnie czwartej kondygnacii (poddaszowej) ogranicza sie
do 60% powierzchni zabudowy, kondygnacje poddaszowg wycofac od lica $cian zewnetrznych
na calym obwodzie budynku,
5.7 intensywnos$¢ zabudowy okreé$lajg ustalenia zawarte w pkt. 5.2 i 5.3,
5.8 inne:
- wymagane przejscie na perony i w kierunku ulicy Kolejowej (w osi ul. Chopina),
- funkcje zwigzane z obstugg dworca kolejowego zaleca sie zlokalizowac w rejonie przejscia na
perony (w osi ul. Chopina),
- wymagane otwory okienne w elewacjach od strony kolei,
- wymagana wspolna koncepcja obstugi komunikacyjnej i lokalizacji parkingéw dla terenéw
01.U, 02.U, 03.U, i potudniowej czesci terenu 04.U.
6. ZASADY | WARUNKI SCALANIA | PODZIALU NIERUCHOMOSCI:
6.1 wielkos¢ dziatki — nie ustala sie,
6.2 szerokos$¢ frontu dziatek — nie ustala sie,
6.3 kat potozenia granic dziatlek w stosunku do pasa drogowego — nie ustala sie,
6.4 obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci — nie ustala sie.
7. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA | PRZYRODY:
7.1 ochrone przed ucigzliwosciami od kolei (hatas, wibracje) zapewni¢ poprzez zastosowanie
odpowiednich rozwigzarn technicznych,




8. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA KULTUROWEGO, ZABYTKOW, DOBR KULTURY
WSPOLCZESNEJ | KRAJOBRAZU KULTUROWEGO:
8.1 obszar objety planem potozony jest w zasiegu strefy konserwacji zespotu urbanistyczno —
krajobrazowego Sopotu wpisanego do rejestru zabytkow wojewddztwa decyzjg nr 771 z dnia
12.02.1979r.,
8.2 teren 03 potozony jest w zasiegu, wyznaczonej w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu, strefy ,A” petnej ochrony historycznej struktury
przestrzennej — przedmiot ochrony stanowia;:
- historyczny uktad przestrzenny miasta, czyli w sytuacji terenu 03 zasadnicze proporcje
stosowane w zabudowie historycznej, charakter jej architektury,
- historyczna zabudowa:
« ul. Dworcowa 11, dawna bagazownia kolejowa z ok. 1870 r. — ochrona bryly czesci
potudniowej budynku, jak na rysunku planu; dopuszcza sie wkomponowanie obiektu w
projektowang zabudowe pod warunkiem umozliwienia wtasciwej jego ekspozyciji,
« ul. Kosciuszki 16, kamienica czynszowa z ok. 1900 r. - ochrona bryly budynku, detalu,
stolarki, rodzaju pokrycia dachowego, werandy,
8.3 warunki konserwatorskie dla obiektow projektowanych:
- obowigzuje wymaog sporzadzania i uzgadniania z wlkasciwym konserwatorem zabytkéw studiow
krajobrazowo — architektonicznych, ktorych zadaniem jest uzasadnienie koncepcji
architektonicznej w kontekscie krajobrazu otoczenia,
8.4 warunki inne:
- ustala sie zakaz stosowania reklam statych na obiektach budowlanych i reklam wolnostojgcych;
dla tresci reklamowych wszystkich ustug znajdujgcych sie w budynku ogranicza sie powierzchnie
do 1 m% sumaryczna powierzchnia szyldéw na budynkach objetych ochrong konserwatorska - do
0,3 m2, dla pozostatych - do 0,6 m2,
9. ZASADY KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI PUBLICZNYCH:
9.1 ustalenia dotyczgce nosnikow reklamowych i szyldow jak w pkt. 8.4,
9.2 urzadzenia techniczne — wymagane o$wietlenie publicznych przejsé pieszych.
10. SPOSOBY ZAGOSPODAROWANIA TERENOW LUB OBIEKTOW PODLEGAJACYCH
OCHRONIE NA PODSTAWIE ODREBNYCH PRZEPISOW:
10.1 obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytkéw, jak w pkt. 8 — sposéb zagospodarowania
okreslajg ustalenia zawarte w niniejszej karcie terenu,
10.2 teren potozony jest w zasiegu obszaru ,B” ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Sopot — spos6b
zagospodarowania okreslajg ustalenia zawarte w niniejszej karcie terenu,
10.3 do zagospodarowania gruntéw usytuowanych w bezposrednim sasiedztwie linii kolejowej ma
zastosowanie Rozporzgdzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 05 maja 1999 r. w
sprawie okreslenia odlegtosci i warunkdéw dopuszczajacych usytuowanie drzew lub krzewdw,
elementbéw ochrony akustycznej, wykonywania robét ziemnych, budynkéw lub budowli w
sgsiedztwie linii kolejowych oraz sposobu urzadzania i utrzymywania zaston od$nieznych i pasow
przeciwpozarowych (Dz. U. z 1999 r., Nr 47, poz. 476, Dz. U. z 2000 r., Nr 52, poz. 627).
11. SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENOW ORAZ OGRANICZENIA W ICH
UZYTKOWANIU: zagospodarowanie zgodne z przepisami szczegdlnymi dotyczacymi terendw i
obiektéw wyszczegoélnionych w pkt.10.
12. ZASADY DOTYCZACE SYSTEMOW KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:
12.1 dostepno$é drogowa — od ulicy Dworcowej i ul. 16.KDD,
12.2 parkingi — wymagane parkingi podziemne, minimalna ilo§¢ miejsc postojowych (mp) pod
terenami 03.U, 04.U, 11.KX: 240 mp, w tym 20 mp dla postoju krétkoterminowego; parkingi
bilansowac tgcznie dla ustug lokalizowanych na terenach 03.U i 04.U,
12.3 zaopatrzenie w wode — z og6lnomiejskiej sieci na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci,
12.4 odprowadzenie sciekow 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 — indywidualne — elektryczne, gazowe, olejowe lub inne proekologiczne,
12.9 gospodarka odpadami — po segregacji wywdz na zorganizowane sktadowisko odpadow.
13. SPOSOBY | TERMINY TYMCZASOWEGO ZAGOSPODAROWANIA TERENOW:
13.1 dopuszcza sieg istniejgcy sposéb uzytkowania do czasu zagospodarowania docelowego.
14. STAWKA PROCENTOWA: 20%.
15. INNE ZAPISY:



15.1 ustala sie mozliwo$¢ budowy i modernizacji podziemnych sieci infrastruktury technicznej, sieci
teletechnicznych, informatycznych,

15.2 dopuszcza sie mozliwosé budowy niewielkich obiektéw infrastruktury technicznej,

15.3 wykonanie obiektéw budowlanych nalezy poprzedzi¢ szczegdtowym rozpoznaniem warunkéw
geologiczno — inzynierskich i hydrogeologicznych, przeprowadzonym zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami: rozporzadzeniem w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania
obiektow budowlanych, ustawg Prawo geologiczne i gornicze oraz przepisami wykonawczymi do
ustawy; w przypadku konieczno$ci prowadzenia odwodnieri budowlanych prace te prowadzic¢
zgodnie z wymaganiami okreslonymi w ustawie Prawo wodne; w projektach budowlanych obiektow
posadowionych ponizej poziomu zwierciadla wod podziemnych nalezy przewidzie¢ rozwigzania
zapobiegajace podpietrzaniu waéd.



