KARTA TERENU DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO NR M-5/03

1. NUMER TERENU: 01

2. POWIERZCHNIA: 3,02 ha.

3. PRZEZNACZENIE TERENU: MU - teren zabudowy mieszkaniowo — ustugowej (wszelkie
formy zabudowy mieszkaniowej), w tym zespodt zieleni — pas zieleni izolacyjno-
krajobrazowej, max. dla ustug — 50% powierzchni uzytkowej; zakaz przeksztatcania
istniejgcej zabudowy jednorodzinnej w zabudowe wielorodzinna.

4. ZASADY OCHRONY | KSZTALTOWANIA tADU PRZESTRZENNEGO:

4.1 nowa zabudowa musi by¢ zharmonizowana pod wzgledem zasad podziatéw i proporciji,
a takze detali i kolorystyki oraz zastosowanych materiatbw budowlanych z formami
historycznej zabudowy miasta, a takze podporzadkowa¢ sie celowi uzyskania harmonijnej
catosci zespotu urbanistycznego,
4.2 nalezy dazy¢é do uporzadkowania wnetrza kwartatu zabudowy poprzez sukcesywng
likwidacje substandardowych budynkéw, organizacje dojazdéw, wewnetrznych parkingdow
oraz 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,
5.2 wysokos$¢ zabudowy — obowigzuje zakaz nadbudowy budynkdw przy Al. Niepodlegtosci
690, 692, 694, 698, 708, 710; dla zabudowy w pierzei ul. Armii Krajowej do 9,5 m, dla
pozostatego terenu do 4 kondygnacji nadziemnych, nie wyzej jednak niz 15m, dla
budynkéw objetych ochrong konserwatorska jak w pkt. 8.2,
5.3 maksymalna wielko$¢ terenu przeznaczonego pod zabudowe — 25% powierzchni
dziatki;
5.4 minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60% pow. dzialki, obowigzuje
zachowanie przedogrodkow, nalezy dazy¢ do zwiekszenia powierzchni zielonych,
5.5 forma zabudowy — wolnostojgca i blizniacza,
5.6 geometria dachu — dachy spadziste o kgcie nachylenia potaci dachowych do 45° lub
mansardowe,
5.7 intensywnos$¢ zabudowy okreslajg ustalenia zawarte w pkt. 5.2 5.3,
5.8 inne

e wymagane przejscie piesze jak na rysunku planu,

e wyklucza sie pokrycie dachéw blachodachowka i dachowka bitumiczna,

e wymaga sie wysokiego standardu zabudowy i wysokiej jakosci rozwigzan

architektonicznych.

6. ZASADY | WARUNKI SCALANIA | PODZIAtU NIERUCHOMOSCI:

6.1 wielkos¢ dziatki — dla zabudowy w pierzejach ulic Kochanowskiego, Armii Krajowej i
Reja - jak w stanie istniejacym (podziat historyczny), dla zabudowy wielorodzinnej — nie
ustala sie,

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
(% 5°),

6.4 obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatdw nieruchomosci — nie ustala
sie.

7. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA | PRZYRODY:

7.1 pas terenu wzdluz Al. Niepodlegtosci (szerokosci min. 30 m) znajduje sie w zasiegu
ucigzliwosci akustycznej tej ulicy — w strefie ucigzliwosci akustycznej nalezy ograniczy¢
przeznaczenie zabudowy na funkcje chronione, zaleca sie zastosowanie stolarki okiennej
0 zwiekszonej izolacyjnosci akustycznej,
7.2 wymagana pielegnacja, rewaloryzacja istniejgcej zieleni urzadzone.
8. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA KULTUROWEGO, ZABYTKOW, DOBR KULTURY
WSPOLCZESNEJ | KRAJOBRAZU KULTUROWEGO:



8.1 obszar objety planem potozony jest w zasiegu strefy ochrony otoczenia zespotu
urbanistyczno — krajobrazowego Sopotu wpisanego do rejestru zabytkdw wojewddztwa
decyzja nr 771 z dnia 12.02.1979rr.

8.2 teren 01 potozony jest w zasiegu, wyznaczonej w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu, strefy ,B” ochrony zachowanych
elementéw zabytkowych — przedmiot ochrony stanowia;

e skala i charakter zabudowy historycznej tego rejonu miasta,

e historyczny ukfad przestrzenny miasta, czyli w sytuacji terenu 01 historyczne
rozplanowanie zabudowy, jej zasadnicze proporcje i charakter architektury, podziaty
dziatek, rozplanowanie wnetrz ulicznych, linie zabudowy,

e historyczna zabudowa:

- kamienice:
Al. Niepodlegtosci 686 i 688 z pocz. XX w.,
ul. Reja 2 z pocz. XX w.,
ul. Armii Krajowej 40 z pocz. XX w.,
- wille:
ul. Kochanowskiego 3 z roku 1922,
ul. Kochanowskiego 5-7 z roku 1920,
- zespot jednorodzinnych doméw blizniaczych przy ul. Armii Krajowej 24/26, 28/30,
32/34, 36/38 z pocz. XX w.,

ochrona elewacji frontowych, linii zabudowy, kata nachylenia i pokrycia potaci

dachowych, wysokosci;

8.3 warunki konserwatorskie dla obiektow projektowanych:

e obowigzuje zasada kontynuacji form architektonicznych otoczenia,

e w warstwie zewnetrznej budynkéw obowigzuje stosowanie tradycyjnych materiatéw
budowlanych (jak cegta ceramiczna, tynk, piaskowiec, granit, wapien, dachowka
ceramiczna, drewno, zelazo kute, mosigdz, miedz, cynk, otdéw itp.) oraz detali
architektonicznych wywodzgcych sie z form historycznych,

e obowigzuje wymog sporzadzania i uzgadniania z wtasciwym konserwatorem
zabytkéw studiéw krajobrazowo — architektonicznych, ktérych zadaniem jest
uzasadnienie koncepcji architektonicznej w kontekscie krajobrazu otoczenia,

8.4 warunki inne:

e zakaz stosowania reklam statych na obiektach budowlanych i reklam wolnostojacych,

e zakaz realizacji obiektow substandardowych,

e zakaz zabudowy loggi i balkondw,

e ochrona stolarki okiennej i drzwiowej - w przypadku wymiany wymagana stolarka
drewniana z rekonstrukcjg detali, ustalenie dotyczy zabudowy historycznej (pkt.8.2).

9. ZASADY KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI PUBLICZNYCH:

9.1 zakaz stosowania reklam statych na obiektach budowlanych i reklam wolnostojacych,

9.2 zakaz realizacji obiektow substandardowych,

10. SPOSOBY ZAGOSPODAROWANIA TERENOW LUB OBIEKTOW PODLEGAJACYCH
OCHRONIE NA PODSTAWIE ODREBNYCH PRZEPISOW:

10.1 obszary 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

— sposéb zagospodarowania okres$lajg ustalenia zawarte w niniejszej karcie terenu,

10.3 teren potozony jest w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP nr 111

Subniecka Gdanska — sposdb zagospodarowania okreslajg ustalenia zawarte w niniejszej

karcie terenu;

11. SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENOW ORAZ OGRANICZENIA

W ICH UZYTKOWANIU: zagospodarowanie zgodne z przepisami szczegdlnymi

dotyczacymi terendw i obiektéw wyszczegdlnionych w pkt.10

12. ZASADY DOTYCZACE SYSTEMOW KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY

TECHNICZNEJ:



12.1 dostepnos¢ drogowa — od ulicy Armii Krajowej (03.KDZ), wewnetrznej (04.KDW),
wewnetrznych ulic dojazdowych oraz od ulic Kochanowskiego i Reja poza granicami
planu,
12.2 parkingi — min.2,5 stanowiska na 100 m? pow. uzytkowej ustug, dla funkgciji
mieszkaniowej min. 1 stanowisko na mieszkanie, dla nowej zabudowy w granicach dziafki.
12.3 zaopatrzenie w wode — z ogdélnomiejskiej sieci na warunkach okreslonych przez
zarzadce sieci,
12.4 odprowadzenie Sciekow komunalnych — do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej
12.5 odprowadzenie wéd opadowych — do miejskiej kanalizacji deszczowej, z parkingdw —
po podczyszczeniu w separatorach ropopochodnych, z terenéw zieleni — powierzchniowo,
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 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%

15. INNE ZAPISY:
15.1 ustala sie mozliwo$s¢ budowy i modernizacji podziemnych sieci infrastruktury
technicznej, sieci teletechnicznych, informatycznych,
15.2 dopuszcza sie mozliwos¢ budowy niewielkich obiektow infrastruktury technicznej nie
kolidujacych z istniejgca zielenia,
15.3 zakaz budowy garazy naziemnych; ustalenie nie dotyczy zabudowy jednorodzinnej,
15.4 garaze podziemne nie mogg wykracza¢ poza rzut pionowy zewnetrznych krawedzi
budynku na powierzchnie terenu, dopuszcza sie realizacje garazy podziemnych poza
obrysem rzutu budynku, niewiekszych jednak niz 30% powierzchni zabudowanej pod
warunkiem catkowitego zagtebienia w gruncie,
15.5 posadowienie budynkéw zaprojektowa¢ w oparciu o wyniki badan geologicznych; w
przypadku, gdy roboty budowlane bedg powodowaly wytworzenie leja depresyjnego,
powstanie naprezen dynamicznych w podtozu gruntowym lub obnizenie lustra wody
podziemnej mogacego powodowaé dodatkowe osiadanie, nalezy wczesniej, tj. przed
przystapieniem do projektowania, wykona¢ ekspertyze geotechniczng przewidujaca skutki
planowanych robot w stosunku do obiektow sasiednich, oraz wskazujgcg sposoéb
unikniecia zagrozen,
15.5 zapewni¢ ludnosci zrodla nieskazonej wody wg programu zapotrzebowania w wode
m. Sopotu w warunkach specjalnych; w planowanych do realizacji budynkach uzytecznosci
publicznej uwzgledni¢ lokalizacje ukry¢ zgodnie z wymogami obrony cywilnej;



