
KARTA TERENU DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 
C-2/01 

 
1. NUMER TERENU: 01    
2. POWIERZCHNIA: 2,11 ha 
3. PRZEZNACZENIE TERENU: MU - tereny zabudowy mieszkaniowo – usługowej (wszelkie formy 
zabudowy mieszkaniowej). 
4. WARUNKI, ZASADY I STANDARDY KSZTAŁTOWANIA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA 
TERENU: 

4.1 linie zabudowy – jak na rysunku planu, 
4.2 wysokość zabudowy – wyznacza się trzy strefy dopuszczalnej wysokości zabudowy w granicach 
jak na rysunku planu: strefa A – do 10m, strefa B – do 12,5m, strefa C – do 15m, 
4.3 dopuszczalna powierzchnia terenu przeznaczonego pod zabudowę – 25% powierzchni działki, 
4.4 minimalna powierzchnia biologicznie czynna – 55% powierzchni działki, 
4.5 zasady i warunki podziału na działki budowlane – nie ustala się, 
4.6 inne warunki – 
- dla funkcji mieszkaniowej wymagane dachy spadziste o kącie nachylenia 40-45º lub mansardowe, 
dla funkcji usługowej dopuszcza się indywidualną formę dachów,  
- wymagana zharmonizowana kompozycja dachów (jako piątej elewacji budynków) eksponowanych 
z punktu widokowego przy ulicy Okrężnej, 
- wymagany wysoki poziom architektury i wykończenia w nawiązaniu do tradycji miejsca, ze 
szczególnym uwzględnieniem pierzei ulicy Armii Krajowej oraz piątej elewacji – dachów; wymagany 
akcent architektoniczny w postaci wieżyczki lub wykusza o powierzchni użytkowej do 10 m² w 
miejscu jak na rysunku planu, 
- wyklucza się pokrycie dachów blachodachówką i dachówką bitumiczną.  

5. PARKINGI – minimum 1 stanowisko na 1 mieszkanie oraz 1 stanowisko na 5 mieszkań w granicach 
działki; dla usług minimum 2,5 stanowiska na 100m² powierzchni użytkowej usług w granicach działki; 
dążyć do zlokalizowania miejsc parkingowych w parkingach podziemnych. 
6. ZASADY OBSŁUGI INFRASTRUKTURY: 

6.1 drogi – dojazd od ulicy Armii Krajowej, Okrężnej i wewnętrznych ulic dojazdowych, 
6.2 woda – z sieci miejskiej na warunkach określonych przez zarządcę sieci, 
6.3 elektryczność – z ogólnomiejskiej sieci elektroenergetycznej, 
6.4 gaz – z sieci rozdzielczej, 
6.5 ogrzewanie – z sieci ciepłowniczej, indywidualne – elektryczne, gazowe, olejowe lub inne 
proekologiczne,  
6.6 ścieki sanitarne – do kanalizacji sanitarnej,  
6.7 wody opadowe – siecią kanalizacji deszczowej oraz powierzchniowo, z ulic wewnętrznych i 
parkingów po podczyszczeniu w separatorach ropopochodnych, 
6.8 utylizacja odpadów stałych – po segregacji wywóz na składowisko odpadów. 

7. WARUNKI KONSERWATORSKIE: 
7.1 obszar objęty planem położony jest w zasięgu strefy restauracji zespołu urbanistyczno – 
krajobrazowego Sopotu wpisanego do rejestru zabytków województwa decyzją nr 771 z dnia 
12.02.1979 r., 
7.2 teren 01 położony jest w zasięgu, wyznaczonej w Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu, strefy „A” pełnej ochrony historycznej struktury 
przestrzennej, 
7.3 przedmiot ochrony stanowią: 

- pozostałości zespołu dawnego browaru - wyznacza się strefę ochrony konserwatorskiej 
zespołu dawnego browaru określoną na rysunku planu, w której wszelkie prace inwestycyjne i 
rozbiórkowe wymagają uzgodnienia z właściwym konserwatorem zabytków, 
- pomieszczenia piwniczne w zasięgu określonym na rysunku planu - zachowanie i 
bezwzględna ochrona, 
- elementy zagospodarowania zespołu chronionego oznaczone na rysunku planu: 

1- brama wjazdowa pd., 
2- graniczny mur ceglany, 
3- kamienny mur oporowy, 
4- sztuczna grota ze źródełkiem 
5- kamienne schodki prowadzące na skarpę z dopuszczeniem nieznacznej zmiany 

lokalizacji przy zachowaniu tradycyjnego materiału, 
ustala się wymóg zachowania, ochrony i adaptacji do nowej funkcji, 



- zabytkowe elementy konstrukcyjne i dekoracyjne (np.: kolumny, okucia) - ustala się wymóg 
wykorzystania i wkomponowania w obiekty nowe lub w zagospodarowanie terenu,  

7.4 warunki konserwatorskie dla obiektów projektowanych: 
- ustala się wymóg kształtowania zabudowy i zagospodarowania w części centralnej terenu 
(obecna lokalizacja browaru) w układzie prostopadłym z zachowaniem tradycyjnych osi pn-
pd;,  
- w granicach strefy dopuszczalnej wysokości zabudowy A, zabudowę dostosować do 
naturalnego ukształtowania terenu, a jej parametry i strukturę przestrzenną kształtować tak, 
aby dominantę stanowiła zabudowa centralnej części zespołu dawnego browaru, znajdująca 
się w zasięgu strefy ochrony konserwatorskiej, 
- zaleca się adaptację, w ramach nowoprojektowanych funkcji i kubatur następujących 
pomieszczeń zlokalizowanych w kondygnacji nadziemnej: 

• jednoprzestrzennej hali zach. ze stropem odcinkowym Kleina na żeliwnych kolumnach 
wraz z dekorowaną elewacją zach., 
• korytarza wzdłuż elewacji pd., 
• dawnej leżakowni, pomieszczenia stanowiącego dawny dziedziniec, 

lub wyeksponowanie w nowych obiektach wyposażenia (kolumny) z tych pomieszczeń, 
- obowiązuje wymóg sporządzania i uzgadniania z właściwym konserwatorem zabytków 
studiów krajobrazowo – architektonicznych, których zadaniem jest uzasadnienie koncepcji 
architektonicznej w kontekście krajobrazu otoczenia, 
- obowiązuje zachowanie panoramy widokowej z punktu widokowego przy ul. Okrężnej,  

7.5 warunki inne: 
- rozbiórka przekształconych, nie podlegających ochronie elementów historycznej zabudowy 

browaru wymaga wykonania ich inwentaryzacji konserwatorskiej i fotograficznej, 
- zakaz stosowania reklam stałych na obiektach budowlanych i reklam wolnostojących. 

8.  WARUNKI WYNIKAJĄCE Z OCHRONY ŚRODOWISKA: 
8.1 nakłada się obowiązek ochrony drzew – projekt zagospodarowania terenu poprzedzić 
inwentaryzacją drzewostanu.  

9. SPOSÓB ZAGOSPODAROWANIA TYMCZASOWEGO:  
9.1 dopuszcza się istniejący sposób użytkowania do czasu zagospodarowania docelowego; 

10. STAWKA PROCENTOWA: 30%. 
11.INNE ZAPISY: 

11.1 zakaz budowy garaży naziemnych jako odrębnych, niezależnych budowli; garaże podziemne 
nie mogą wykraczać poza rzut pionowy zewnętrznych krawędzi budynku na powierzchnię terenu, 
dopuszcza się realizację garaży podziemnych poza obrysem rzutu budynku, niewiększych jednak 
niż 30% powierzchni zabudowanej pod warunkiem całkowitego zagłębienia w gruncie, 
11.2 posadowienie budynków zaprojektować w oparciu o wyniki badań geologicznych i 
hydrogeologicznych; w przypadku, gdy roboty budowlane będą powodowały wytworzenie leja 
depresyjnego, powstanie naprężeń dynamicznych w podłożu gruntowym lub obniżenie lustra wody 
podziemnej mogącego powodować dodatkowe osiadanie, należy wcześniej, tj. przed 
przystąpieniem do projektowania, wykonać ekspertyzę geotechniczną przewidującą skutki 
planowanych robót w stosunku do obiektów sąsiednich, oraz wskazującą sposób uniknięcia 
zagrożeń, 
11.3 ustala się możliwość budowy i modernizacji podziemnych sieci infrastruktury technicznej, 
11.4 dopuszcza się możliwość lokalizacji małych obiektów infrastruktury technicznej, 
11.5 teren położony jest w zasięgu obszaru „B” ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Sopot. 

 


