KARTA TERENU NR 07 DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO C-1/13

1. NUMER TERENU: 07.

2. POWIERZCHNIA: 1,95 ha.

3. PRZEZNACZENIE TERENU: MU - teren zabudowy mieszkaniowo — ustugowej o charakterze
Srodmiejskim (fragment centrum ustugowego), zakres dopuszczalnych funkcji ustugowych: ochrona
zdrowia, lecznictwo uzdrowiskowe i specjalistyczne w uzgodnieniu z Naczelnym Lekarzem
Uzdrowiska, hotele, pensjonaty, gastronomia, kultura, handel, biura i inne nieucigzliwe; ustala sie
zakaz budowy nowych budynkéw mieszkalnych — ustalenie nie dotyczy zabudowy odtworzeniowej w
zakresie istniejgcej funkcji mieszkaniowej.

4. ZASADY OCHRONY | KSZTALTOWANIA LADU PRZESTRZENNEGO:

4.1 nowa zabudowa musi by¢ zharmonizowana pod wzgledem zasad podziatéw i proporcji, a takze
detali i kolorystyki oraz zastosowanych materiatdw budowlanych z formami historycznej zabudowy
miasta, a takze podporzadkowac¢ sie celowi uzyskania harmonijnej catosci zespotu urbanistycznego,
4.2 nalezy dazy¢ do uporzadkowania wnetrza kwartatlu zabudowy poprzez sukcesywng likwidacje
substandardowych budynkéw, oraz organizacje zieleni przydomowej,

4.3 zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego okre$lajg 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 wysokos¢ zabudowy — do 3 kondygnacji naziemnych + poddasze, nie wyzej niz 12,5m, dla
budynkéw objetych ochrong konserwatorska jak w pkt. 8.2,

5.3 maksymalna wielko$¢ terenu przeznaczonego pod zabudowe — 30% powierzchni dzialki;
ustalenie nie dotyczy zabudowy odtworzeniowej, gdzie dopuszcza sie zachowanie istniejgcej
powierzchni zabudowanej,

5.4 minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 55% powierzchni dziatki dla dziatek o powierzchni
zabudowanej do 30%, obowigzuje zachowanie przedogrodkéw od strony ulic, nalezy dazy¢ do
zwiekszenia powierzchni zielonych,

5.5 forma zabudowy — wolnostojgca i pierzejowa,

5.6 geometria dachu — dachy spadziste o kacie nachylenia potaci dachowych 20°-45° lub
mansardowe, dla dachéw mansardowych kat nachylenia dolnej potaci nie wiekszy niz 70°,

5.7 intensywnos$¢ zabudowy okreé$lajg ustalenia zawarte w pkt. 5.2 i 5.3,

5.8 inne:

- wyklucza sie pokrycie dachow blachodachdwka i dachéwka bitumiczna,
- wymaga sie wysokiego standardu zabudowy i wysokiej jakosci rozwigzan architektonicznych.
6. ZASADY | WARUNKI SCALANIA | PODZIALU NIERUCHOMOSCI:
6.1 wielkos¢ dziatki — jak w stanie istniejgcym,
6.2 szeroko$¢ frontu dziatek — jak w stanie istniejgcym (podziat historyczny),
6.3 kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — jak w stanie istniejgcym (x 5°),
6.4 obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatdw nieruchomosci — nie ustala sie.
7. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA | PRZYRODY:
7.1 zachowac strefe 15m wolng od inwestycji dla pomnikéw przyrody o numerach ewidencyjnych
- 431 (dwa deby szyputkowe) przy ul. Jagielty 12,
- 460 (dab szyputkowy ,Jerzy”) przy plebanii, ul. Kosciuszki 1 (w granicach terenu zamknigtego),

7.2 w granicach terenu wystepujg okazy drzew szczegOlnie wartosciowych pod wzgledem
przyrodniczym i krajobrazowym, proponowane do objecia ochrong jako pomniki przyrody, jak na
rysunku planu, sg to:

- limba europejska przy ul. Chopina 5,
- grupa 3 platanéw klonolistnych przy ul. Chopina 3/Jagietty 8,

7.3 w granicach terenu znajduje sie fragment projektowanego stanowiska dokumentacyjnego
przyrody nieozywionej ,Klif Sopocki’, jak na rysunku planu, o wiodgcej funkcji ekologiczno -
krajobrazowej — obowigzuje ochrona i rewaloryzacja, w tym stabilizacja metodami biologiczno-
technicznymi,

7.4 na terenach zainwestowanych ochrona ozdobnego drzewostanu oraz uaktywnienie biologiczne
terendéw zdewastowanych i wzmocnienie terendéw aktywnych biologicznie poprzez wprowadzenie
biogrup krzewow i trawnikéw.

8. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA KULTUROWEGO, ZABYTKOW, DOBR KULTURY
WSPOLCZESNEJ | KRAJOBRAZU KULTUROWEGO:



8.1 obszar objety planem polozony jest w zasiegu strefy konserwacji zespotu urbanistyczno —
krajobrazowego Sopotu wpisanego do rejestru zabytkébw wojewddztwa decyzjg nr 771 z dnia
12.02.1979r.,
8.2 teren 07 potozony jest w zasiegu, wyznaczonej w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu, strefy ,A” pelnej ochrony historycznej struktury
przestrzennej — przedmiot ochrony stanowia;:
- historyczny ukiad przestrzenny miasta, czyli w sytuacji terenu 07 historyczne rozplanowanie
zabudowy, jej zasadnicze proporcje i charakter architektury, podzialy dzialek, rozplanowanie
wnetrz ulicznych, linie zabudowy,
- historyczna zabudowa:
« ul. Chopina 3, dom matomiasteczkowy z pocz. XX w. - ochrona bryly i detalu, w tym stolarki,
« ul. Chopina 7, kamienica czynszowa z 1906 r. - ochrona bryty i detalu, w tym stolarki,
« ul. Chopina 9, kamienica czynszowa wielomieszkaniowa z 1905 r. - ochrona bryty (dach
mansardowy kryty dachéwka ceramiczng), detalu, w tym stolarki,
« ul. Jagielty 3, kamienica czynszowa o charakterze reprezentacyjnym z 1897 r. - ochrona
bryly i detalu, w tym stolarki,
« ul. Jagielty 4, budynek o charakterze pensjonatowym z 1898 r. - ochrona bryly i detalu, w tym
stolarki,
« ul. Jagielty 5, kamienica - ochrona bryly i detalu, w tym stolarki,
* ul. Jagielty 6, kamienica czynszowa wielomieszkaniowa z roku 1900 - ochrona bryly i detalu,
w tym stolarki; dopuszcza sie niewielkg zmiane wysokosci oficyny znajdujgcej sie po
potudniowej stronie budynku mieszkalnego, poprzez réwnolegte podniesienie potaci
dachowych do 60 cm,
« ul. Jagielty 7, kamienica - ochrona bryly i detalu, w tym stolarki,
« ul. Jagielty 9/11, kamienica czynszowa wielomieszkaniowa z roku 1898/99 - ochrona bryty i
detalu, w tym stolarki,
 ul. Jagielty 10, willa reprezentacyjna z 1897 r., obiekt wpisany do rejestru zabytkéw, nr
decyzji 761 z 24.11.78 - ochrona petna,
* ul. Jagielty 12, dom mieszkalny, kamienica czynszowa wielomieszkaniowa z 1899 r., obiekt
wpisany do rejestru zabytkdw, nr decyzji 779 z 10.03.78 — ochrona peina,
« ul. Jagielty 12A, kamienica czynszowa z roku 1899 r. - ochrona bryly i detalu, w tym stolarki,
* ul. Kosciuszki 3, kamienica czynszowa wielomieszkaniowa z roku 1897 - ochrona bryly i
detalu, w tym stolarki,
« ul. Koéciuszki 5, kamienica - ochrona bryty i detalu, w tym stolarki,
« ul. Koéciuszki 7, kamienica - ochrona bryty i detalu, w tym stolarki,
« ul. Koéciuszki 9/11, kamienica czynszowa wielomieszkaniowa z roku 1900, - ochrona bryly i
detalu, w tym stolarki; w budynku przy ul. Kosciuszki 9 dopuszcza sie niewielkg zmiane formy
dachu od strony wschodniej poprzez nadbudowe fragmentu przybudéwki,
« ul. Sobieskiego 2, kamienica czynszowa z 1904 r. - ochrona bryty i detalu, w tym stolarki,
* ul. Sobhieskiego 4, kamienica czynszowa z 1898 r. - ochrona bryly i detalu, w tym stolarki,
* ul. Sobhieskiego 6/6a, kamienica czynszowa z 1907 r. - ochrona bryly i detalu, w tym stolarki,
* ul. Sobieskiego 8, kamienica czynszowa z 1906 r. - ochrona bryly i detalu, w tym stolarki;
dopuszcza sie:
1- rozbudowe budynku od strony zachodniej do granicy z dzialkg 21/6 pod warunkiem
wycofania linii zabudowy od strony potnocnej o 25 cm w stosunku do lica budynku oraz
dobudowe tarasu zewnetrznego do 40 m2 wzdtuz granicy z dziatkami 21/6 i 20/2,
2- niewielkg zmiane formy dachu poprzez budowe lukarny wyjSciowej na taras krytej
dachéwkg ceramiczng w potaci zachodniej z zachowaniem istniejgcego kata nachylenia
potaci oraz wykonanie tarasu na fragmencie istniejacego dachu ptaskiego,
« ul. Sobieskiego 18, kamienica czynszowa z roku 1905 - ochrona bryly i detalu, w tym
stolarki;
- wnetrze ulicy Jagielty jako wnetrze urbanistyczne szczegdlnej rangi,
8.3 warunki konserwatorskie dla obiektow projektowanych:
- nowa zabudowa musi by¢ zharmonizowana pod wzgledem zasad podziatéw i proporcji, a
takze detali i kolorystyki, zastosowanych materialéw budowlanych z formami warto$ciowych
budynkéw w rejonie planu, a takze podporzadkowac sie celowi uzyskania harmonijnej catosci
zespotu urbanistycznego,
- w przypadku przebudowy lub rozbudowy istniejgcego budynku wymagane jest zachowanie
zasady kompozyciji architektonicznej oraz stosowanie materialdw uzytych w obiekcie
istniejgcym,



- w warstwie zewnetrznej budynkéw obowigzuje stosowanie tradycyjnych materiatdw
budowlanych (jak cegta ceramiczna, tynk, piaskowiec, granit, wapien, dachéwka ceramiczna,
drewno, zelazo kute, mosigdz, miedz, cynk, otow itp.),
- obowigzuje wymaog sporzadzania i uzgadniania z wlkasciwym konserwatorem zabytkéw studiow
krajobrazowo — architektonicznych, ktorych zadaniem jest uzasadnienie koncepcji
architektonicznej w kontekscie krajobrazu otoczenia (w tym wysokosci i szerokosci frontow),
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
konserwatorskg - do 0,3 m?, dla pozostatych - do 0,6 mz,
- zakaz zabudowy loggi i balkondw,
- ochrona stolarki okiennej i drzwiowej - w przypadku wymiany wymagana stolarka drewniana z
rekonstrukcjg detali i zachowaniem kolorystyki, ustalenie dotyczy zabudowy historycznej
(pkt.8.2).
9. ZASADY KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI PUBLICZNYCH:
9.1 ustalenia dotyczgce nosnikow reklamowych i szyldow jak w pkt. 8.4.
10. SPOSOBY ZAGOSPODAROWANIA TERENOW LUB OBIEKTOW PODLEGAJACYCH
OCHRONIE NA PODSTAWIE ODREBNYCH PRZEPISOW:
10.1 obszary 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 — sposéb
zagospodarowania okreslajg ustalenia zawarte w niniejszej karcie terenu,
10.3 w granicach terenu znajdujg sie pomniki przyrody, jak w pkt 7.1, od ktérych nalezy zachowaé¢
strefe 15 m wolng od inwestycji.
11. SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENOW ORAZ OGRANICZENIA W ICH
UZYTKOWANIU:
11.1 zagospodarowanie zgodne z przepisami szczego6lnymi dotyczgcymi terenow i obiektéw
wyszczegolnionych w pkt.10,
11.2 pas terenu szerokosci 20 m od krawedzi skarpy Klifu Sopockiego zagrozony jest osuwaniem
sie mas ziemnych; prace inwestycyjne nalezy poprzedzi¢ szczegdtowym rozpoznaniem budowy
geologicznej i ustaleniem kategorii geotechnicznej warunkéw posadowienia z uwzglednieniem
statecznoéci skarpy; w przypadku koniecznosci zabezpieczenia stabilnosci skarpy, Kilifu
Sopockiego, w projekcie budowlanym nalezy przewidzie¢ sposob jej zabezpieczenia.
12. ZASADY DOTYCZACE SYSTEMOW KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:
12.1 dostepno$¢ drogowa — od ulic: Kosciuszki, Chopina, Jagiety, wewnetrznych ulic dojazdowych
oraz od ul. Sobieskiego poza granicami planu,
12.2 parkingi — min. 2,5 stanowiska na 100m2 pow. uzytkowej ustug, dla funkcji mieszkaniowej min.
1 stanowisko na mieszkanie, dla nowej zabudowy w granicach dziatki,
12.3 zaopatrzenie w wode — z ogolnomiejskiej sieci na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci,
12.4 odprowadzenie Sciekdw komunalnych — do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej,
12.5 odprowadzenie wod opadowych — do miejskiej kanalizacji deszczowej, z parkingbw — po
podczyszczeniu w separatorach ropopochodnych,
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 sig istniejgcy sposéb uzytkowania do czasu zagospodarowania docelowego.
14. STAWKA PROCENTOWA: nie ustala sie.
15. INNE ZAPISY:
15.1 ustala sie mozliwosé budowy i modernizaciji podziemnych sieci infrastruktury technicznej, sieci
teletechnicznych, informatycznych,
15.2 dopuszcza sie mozliwos¢ budowy niewielkich obiektéw infrastruktury technicznej nie
kolidujgcych z istniejgcy zielenia,
15.3 zakaz lokalizacji stacji bazowych telefonii komoérkowej,
15.4 zakaz budowy garazy naziemnych,
15.5 wykonanie obiektow budowlanych nalezy poprzedzi¢ szczegétowym rozpoznaniem warunkéw
geologiczno — inzynierskich i hydrogeologicznych, przeprowadzonym zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami: rozporzadzeniem w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania



obiektow budowlanych, ustawg Prawo geologiczne i gdrnicze oraz przepisami wykonawczymi do
ustawy; w przypadku koniecznosci prowadzenia odwodnien budowlanych prace te prowadzié¢
zgodnie z wymaganiami okreslonymi w ustawie Prawo wodne; w projektach budowlanych obiektéw
posadowionych ponizej poziomu zwierciadta wod podziemnych nalezy przewidzie¢ rozwigzania
zapobiegajace podpietrzaniu waéd.



