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w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
potudniowej czesci obszaru A1 ochrony uzdrowiskowej dla terenu basenow
solankowych w Sopocie.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz.U. z 2017 poz. 1073 zmiany: Dz.U. z 2017 r. poz.
1566) oraz art. 18 ust.2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t. j. Dz. U. 2 2017 r. poz. 1875 zmiany: Dz.U. z 2017 r. poz. 2232, Dz.U.z 2018 .
poz. 130),

Rada Miasta Sopotu uchwala, co nastgpuje:

§1.

Zgodnie z Uchwatg Nr XVI11/232/2016 Rady Miasta Sopotu z dnia 9 maja 2016 r. ©
przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
potudniowej czesci obszaru A1 ochrony uzdrowiskowej dla terenu basenow solankowych w
Sopocie, po stwierdzeniu, ze nie zostaty naruszone ustalenia Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu uchwalonego uchwatg Nr
XL/476/2010 Rady Miasta Sopotu z dnia 25 czerwca 2010 r., uchwala sie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego potudniowej czesci obszaru A1 ochrony uzdrowiskowe;]
dla terenu basenow solankowych w Sopocie, zwany dalej ,planem”, obejmujgcy obszar
okreslony na zatgczniku nr 1 do niniejszej uchwaty (symbol planu R-3/09).

§ 2.
llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:
1) planie — nalezy przez to rozumie¢ plan, o ktorym mowa w § 1 niniejszej uchwaty;
2) uchwale — nalezy przez to rozumieé niniejszg uchwate;
3) przepisach odrgbnych — nalezy przez to rozumiec przepisy ustaw wraz z aktami
wykonawczymi;
4) rysunku planu — nalezy przez to rozumieé¢ cze$é graficzng stanowiaca zatacznik nr 1 do
niniejszej uchwaty;
5) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar wydzielony liniami rozgraniczajgcymi, ktérego
przeznaczenie zostato okreslone w §3 oraz odpowiedniej karcie terenu, przeznaczony takze
pod zielen, ciggi komunikacyjne, miejsca postojowe, sieci i urzadzenia sieciowe oraz
obstugujace je obiekty budowlane infrastruktury technicznej;
6) maksymalnej nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ linig
ograniczajacg obszar, na ktorym dopuszcza sig wznoszenie budynkoéw i budowli. Linia nie
dotyczy: balkonow, gzymsow, okapoéw, podokiennikow, zadaszen nad wejsciami, schodow
zewnetrznych do wej$¢ na pierwsza kondygnacje, pochylni, itp., ktére moga przekraczac tg
linie o nie wigcej niz 1,5m oraz czeséci podziemnych obiektow budowlanych, chyba ze
ustalenia szczegdtowe w poszczegolnych kartach terenu stanowig inaczej;
7) uktadzie odwadniajgcym — nalezy przez to rozumieé uktad obejmujacy szczelne, otwarte
lub zamkniete systemy kanalizacji deszczowej oraz cieki naturalne, kanaty, rowy i drenaze,
zbiorniki, itp.;



8) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ teren biologicznie czynny w
rozumieniu przepisow odrebnych;

9) stanie istniejgcym — nalezy przez to rozumieé¢ stan w chwili wejécia w zycie niniejszego
planu;

10) zagospodarowaniu tymczasowym — nalezy przez to rozumiec zagospodarowanie inne
niz docelowe — niezgodne z ustaleniami planu w zakresie: przeznaczenia terenu lub
okreslonych w nim warunkow, standardow i parametrow, ktore po terminie na jaki zostato
dopuszczone, powinno ulec likwidacji. Obiekty tymczasowe nie stanowig zagospodarowania
tymczasowego;

11) wysokoéci zabudowy — nalezy przez to rozumieé wysoko$¢ stuzgcg okresleniu
dopuszczalnego zewnetrznego pionowego gabarytu budynkéow zgodnie z przepisami
odrebnymi;

12) maksymalnej wielkoSci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu —
nalezy przez to rozumiec dopuszczalng wielkosc powierzchni zabudowy okreslona w
procentach, wyrazajaca stosunek powierzchni zabudowy (wyznaczonej przez rzut pionowy
zewnetrznych krawedzi obiektu na powierzchnig terenu) zlokalizowanej na dziatce
budowlanej do powierzchni tej dziatki; do powierzchni zabudowy nie wlicza sie: powierzchni
obiektéw budowlanych ani ich czgsci nie wystajacych ponad powierzchnig terenu oraz
powierzchni elementow drugorzednych np. schodow zewnetrznych prowadzacych na parter,
ramp zewnetrznych, daszkéw, markiz, wystepow dachowych, o$wietlenia zewnetrznego.

§3.
1 Oznaczenia literowe dotyczace przeznaczenia terendw uzyte w niniejszym planie:
1) U,ZP - teren zabudowy ustugowej oraz zieleni urzadzone;j.
W terenie U,ZP dopuszcza sig:
a) lecznictwo uzdrowiskowe w uzgodnieniu z Naczelnym Lekarzem Uzdrowiska, dziatalnos¢
2 zakresu: basenow solankowych, sauen, tezni solankowych, pomieszczen rehabilitacyjnych
z niezbednym zapleczem — z funkcja towarzyszaca — gastronomia, zapleczem technicznym,
b) zielen urzadzong w formie powierzchni biologicznie czynnej zagospodarowanej zielenig
niska (trawniki), $rednig (krzewy) oraz wysoka (drzewa);
2) KX — teren wydzielonego ciggu pieszego i rowerowego.

§ 4.
1. Ustala sie nastepujace wskazniki parkingowe — z uwzglednieniem § 8 ust. 11 pkt 1) -
- do obliczania zapotrzebowania inwestycji na miejsca do parkowania (mp)
dla samochodéw osobowych:
1) lecznictwo uzdrowiskowe — minimum 4 stanowiska na 10 tézek dla lecznictwa; minimum 2
stanowiska na 100 m2 pow. uzytkowej dla przychodni, gabinetow lekarskich,
2) pozostate ustugi — maksimum 1 stanowisko na 100 m? powierzchni uzytkowej.
2. Dla funkcji nie wymienionych w ust. 1 powyzsze wskazniki stosuje sie analogicznie.
3. Ustala sie nastepujacy wskaznik do obliczania zapotrzebowania inwestycji na miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa (mpk): minimum
1mpk na kazde rozpoczete 10mp.

§ 5.
Ustalone w planie zasady podziatu terendw na dziatki nie dotycza: istniejacych podziatéw na
dziatki, wydzielen geodezyjnych dla sieci, urzadzen oraz budynkéw obstugujacych sieciowa
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infrastrukture techniczna, ciggow komunikacyjnych, wydzielen stanowigcych poprawe
warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej, wydzielen korygujgcych, a takze
wydzielen powstatych na skutek realizacji inwestycji drogowe;.

§ 6.
1. Projektowanie obiektow budowlanych winno odbywaé sie w sposob zapewniajacy
ochrone ludnosci zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej okreslonymi odrebnymi
przepisami.
2 Niezaleznie od zasilania z sieci wodociggowej, nalezy przewidzie¢ zaopatrzenie
ludnoséci z awaryjnych studni publicznych zgodnie z przepisami szczegolnymi.
3. Nalezy zapewni¢ styszalno$¢ syreny alarmowej, tzn. obszar planu winien by¢ objety
zasiegiem akustycznym syreny alarmowej, wigczonej do scentralizowanego, radiowego
systemu alarmowego dla miasta Sopotu.

§7.
1. Ustala sie podziat obszaru objetego planem na tereny oznaczone kolejnymi symbolami
cyfrowymi od 1 do 2 — jak na rysunku planu.
2. Ustalenia szczegoétowe planu zawarto w poszczegolnych kartach terenu.

§ 8.
KARTA TERENU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO POLUDNIOWEJ CZESCI OBSZARU At OCHRONY
UZDROWISKOWEJ DLA TERENU BASENOW SOLANKOWYCH W SOPOCIE:
1. NUMER TERENU: 1.
2. POWIERZCHNIA: 1,08ha.
3. PRZEZNACZENIE TERENU: U,ZP — teren zabudowy ustugowej oraz zieleni urzagdzonej,
bez ustalania proporcji pomiedzy funkcjami.
4. ISTNIEJACE PRZEZNACZENIE LUB SPOSOB ZAGOSPODAROWANIA UZNANY ZA
ZGODNY Z PLANEM:
1) dopuszcza sie istniejace przeznaczenie i zainwestowanie (o$rodek zeglarski — z funkcjg
towarzyszaca — gastronomig i zapleczem technicznym), w tym prowadzenie wszelkich robdt
budowlanych — w tym budowy nowych obiektéw budowlanych — na istniejgcej
nieruchomoséci, dla ktérego dopuszcza sig réwniez:
a) odbudowy, rozbudowy, nadbudowy pod warunkiem dostosowania nowych elementéw
zabudowy oraz zagospodarowania terenu do ustalonych w karcie wskaznikow i gabarytow
zabudowy,
b) remonty, przebudowy.
5 ZASADY OCHRONY | KSZTALTOWANIA tADU PRZESTRZENNEGO:
1) stosuje sie zasady zawarte w pkt: 6, 8, 9;
2) ustala sie pokrycie dachow dwuspadowych dachéwka ceramiczng w kolorze cegty
(pomaranczowym);
3) ustala sie 0§ widokowg — jak na rysunku planu — szerokosci minimalnej 6m; nalezy
zapewni¢ widok w kierunku morza;
4) ustala sie dla zieleni obszar ekspozycji widoku w kierunku pasa wydm (poza granicami
planu) — jak na rysunku planu; dopuszcza sie nowe nasadzenia drzew i krzewow;
zagospodarowanie i ksztaftowanie zieleni winno uwzglednia¢ priorytet zapewnienia
maksymalnego wgladu w kierunku pasa wydm, plazy i morza, potozonych poza granicami
planu;
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5) ustala sie realizacje potaczen pieszych — w tym stuzacych do transferu sprzetu wodnego
na plaze — na wysokosci istniejacych wejs¢ na plaze (poza granicami planu);
zagospodarowanie potgczen pieszych winno by¢ poddane priorytetowi zapewnienia
maksymalnego wgladu z obszaru w kierunku strefy pasa wydm, plazy i morza, potozonych
poza granicami planu;

) ustala sie obszar ograniczenia ruchu pojazdéw — jak na rysunku planu; w obszarze
wyklucza sie ponadto realizacj¢ naziemnych oraz nadziemnych miejsc postojowych dla
pojazdow; dopuszcza sie maksymalnie dwie lokalizacje dojazdéw stuzgcych transferowi
sprzetu wodnego do wejé¢ na plaze (poza granicami planu) do tego przeznaczonych, oraz
stuzacych jednoczesnie za dostep dla stuzb ratowniczych, porzadkowych oraz zaopatrzenia;
dopuszcza sie w zaleznosci od potrzeb dojazd do wej$¢ do budynkow dla osob
niepeinosprawnych, oraz dla stuzb porzadkowych, ratowniczych oraz zaopatrzenia,
dopuszcza sie ruch pojazdow nieemisyjnych;

7) zakaz lokalizacji tymczasowych substandardowych obiektow, w tym ustugowo-
handlowych;

8) zakaz lokalizacji wolno stojacych naziemnych i nadziemnych urzgdzen infrastruktury
technicznej, takich jak m. in.: stacje transformatorowe, urzadzenia pomiarowe (nie dotyczy
stacji meteorologicznych), stacje redukcyjne gazu, przepompownie Sciekdw, punkty zlewne,
itp., dla ktorych istnieje mozliwos¢ realizacji jako wbudowanych lub podziemnych.

6. ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA DZIALKI LUB
TERENU:

1) linie zabudowy:

a) maksymalne nieprzekraczalne — jak na rysunku planu;

b) pozostate odlegtosci — zgodnie z przepisami odrebnymi.

2) maksymalna wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki = 25%;

3) minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej dziatki — 66%; minimalny procentowy
udziat terenéw zieleni — 65 %;

4) intensywno$¢ zabudowy dziatki:

a) w przypadku realizacji wytacznie kondygnacji nadziemnych — minimalna: 0, maksymalna:
0,5,

b) w pozostatych przypadkach — minimalna: 0, maksymalna: 0,6;

5) wysokos¢ zabudowy — minimalna: nie ustala si¢, maksymalna: 10,5 m; dla dominanty
architektonicznej, o ktérej mowa w ust. 16 pkt 1 — 15,5 m; dopuszcza si¢ w potudniowo-
wschodniej czesci terenu — jak na rysunku planu — dominante architektoniczng w formie
azurowej o powierzchni zabudowy maksymainie 81 m? o wysoko$ci maksymalnie 15,5 m;

6) geometria dachu — dwuspadowy — o symetrycznych katach nachylenia przeciwlegtych
potaci 25-35 stopni; dopuszcza sie dachy ptaskie w formie tarasow widokowych lub dachow
zielonych, w dowolnych proporcjach; dopuszcza sig¢ tukowy przekréj poprzeczny pofaci
dachowych;

7) ustala sie kierunki kalenic prostopadle lub réwnolegle (z tolerancja +3 stopni) do kierunku
ustalonej osi widokowej, o ktérej mowa w ust. 5 pkt 3,

8) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 3000 m?
z uwzglednieniem § 5.

7. ZASADY | WARUNKI SCALANIA | PODZIALU NIERUCHOMOSCI:

1) szeroko$¢ frontu dziatki — dowolna;

2) powierzchnia dziatki — zgodnie z ust. 6 pkt 8;

3) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego — dowolny.

8. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA | PRZYRODY:



1) wprowadzenie zadrzewien w formie grup gatunkow drzew i krzewow zgodnych
z miejscowymi warunkami siedliskowymi, z zastrzezeniem ust. 5 pkt 4,

2) ustala sie zachowanie i pielegnacje istniejacego warto$ciowego drzewostanu
z dopuszczeniem wycinki w celu niezbednych rozwigzan technicznych;

3) obowigzuje dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla strefy ,A" ochrony
uzdrowiskowe;j.

9. ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO, ZABYTKOW, KRAJOBRAZU
KULTUROWEGO ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ:

1) strefy ochrony dobr kultury — obszar planu potozony jest w strefie ochrony otoczenia
zespotu  urbanistyczno-krajobrazowego Sopotu wpisanego do rejestru zabytkow
wojewodztwa pomorskiego pod numerem 936 (decyzja z 12.02.1979 r., dawny numer
rejestru 771) — w strefie ochrony konserwatorskiej krajobrazu oraz w strefie ochrony
ekspozycji miasta widzianej od strony Zatoki Gdanskiej — zagospodarowanie zgodne z
przepisami odrebnymi z zakresu ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami;

2) zasady ksztaitowania struktury przestrzennej.

a) dostosowanie parametrow oraz zasad lokalizacji i ksztattowania zabudowy do charakteru
obszaru chronionego, jak w ust. 6;

b) kolorystyka wszystkich elementow zagospodarowania stonowana, czerpigca inspiracje z
tzw. barw natury sasiadujgcego z obszarem opracowania krajobrazu i przestrzeni strefy
wydm, plazy i morza;

c) nalezy dazy¢ aby zespoty zabudowy posiadaty zblizong forme, podobne materiaty w
elewacjach i ujednolicong kolorystyke.

10. ZASADY KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI PU BLICZNYCH: nie dotyczy.

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

1) teren potozony jest w zasiggu obszaru ,A1” ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Sopot —
zagospodarowanie zgodnie z zapisami ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i
obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych;

2) teren potozony jest w obszarze pasa ochronnego brzegu morskiego — wszelkie zmiany
sposobu uzytkowania i zagospodarowania terenu nalezy uzgodni¢ z wiasciwym terytorialnie
organem administracji morskiej;

3) teren potozony w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 111 ,Subniecka
Gdanska” — zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrgbnymi.

12 SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENOW ORAZ
OGRANICZENIA W ICH UZYTKOWANIU:

1) w rozwigzaniach technicznych nowych obiektow budowlanych nalezy uwzglednic
zagrozenie zalaniem do +2,49 m npm. W wyniku spigtrzenia sztormowego
i prognozowanego wzrostu poziomu morza, oraz na skutek wzrostu poziomu wod
gruntowych do rzednej +1,25 m n.p.m.;

2) dopuszcza si¢ zabudowg na granicy wydzielen geodezyjnych, z zastrzezeniem ust. 6
pkt 1.

13. ZASADY DOTYCZACE SYSTEMOW KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ:

1) dostepno$¢ drogowa — od sasiadujgcej z terenem ulicy (istniejgca ul. Hestii) poza
granicami planu, drogi wewnetrznej potozonej poza granicami planu;

2) parkingi — zgodnie z § 4; ustala sie co najmniej potowe zapotrzebowania inwestycji na
miejsca do parkowania do realizacji na terenie inwestycji, pozostatg cze$¢ ustala sie do
realizacji w potudniowo-zachodniej czesci terenu;



3) zaopatrzenie w wode — z sieci wodociagowej; dopuszcza si¢ indywidualne ujecia wod
solankowych wraz z niezbedng infrastruktura;

4) odprowadzenie $ciekéw sanitarnych — do sieci kanalizacji sanitarnej;

5) odprowadzenie wod opadowych — do gruntu [ubli do kanalizacji deszczowej;

6) zaopatrzenie w cieptlo — z sieci cieptowniczej, z kottowni lokalnych, ze zrodet
indywidualnych w oparciu o ekologiczne, niskoemisyjne czynniki grzejne: gaz, olej opatowy,
energia elektryczna lub z mikroinstalacji, z odnawialnych Zrodet energii;

7) zaopatrzenie w energie elektryczng — z sieci elektroenergetycznej lub z mikroinstalacji, z
odnawialnych zrédet energii;

8) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej;

9) gospodarka odpadami — selektywna zbiérka odpadéw komunalnych zgodnie z prawem
lokalnym przyjetym w regulaminie o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminie.

14. SPOSOBY | TERMINY TYMCZASOWEGO ZAGOSPODAROWANIA TERENU:

zakaz tymczasowego zagospodarowania.

15 STAWKA PROCENTOWA StUZACA DO NALICZANIA OPLATY Z TYTULU WZROSTU
WARTOSCI TERENU: 30%.

16. INFORMACJE | ZALECENIA NIE BEDACE PODSTAWA WYDAWANIA DECYZJI
ADMINISTRACYJNYCH:

1) istniejgca dominanta architektoniczna w formie wiezyczki — jak na rysunku planu;

2) obszar narazony na niebezpieczenstwo powodzi, na ktorym prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat — jak na rysunku planu;

3) potencjalna mozliwo$¢ wystgpowania infrastruktury telekomunikacyjnej — sieci
telekomunikacyjnych — Ministerstwa Obrony Narodowe;j, ktérej administratorem jest Zespot
Zarzadzania Wsparciem Teleinformatycznym w Gdyni;

4) zaleca sig dla dachow ptaskich w formie tarasow widokowych minimalny 50% udziat
powierzchni biologicznie czynnej;

5) zaleca sie dla tarasow widokowych maksymalne umozliwienie wgladu w kierunku morza
(poza granicami planu).

§9.
KARTA TERENU MIEJSCOWEGO PLANU  ZAGOSPODAROWANIA

PRZESTRZENNEGO POLUDNIOWEJ CZESCI OBSZARU A1 OCHRONY
UZDROWISKOWEJ DLA TERENU BASENOW SOLANKOWYCH W SOPOCIE:

1. NUMER TERENU: 2.

2. POWIERZCHNIA: 0,03ha.

3. PRZEZNACZENIE TERENU: KX — teren wydzielonego ciggu pieszego i rowerowego, z
dopuszczeniem transferu sprzetu wodnego.

4. PARAMETRY, WSKAZNIKI | WYPOSAZENIE DROGI:

1) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych — jak na rysunku planu;

2) przekréj — dowolny;

3) dostepnos¢ z terenow przylegtych — bez ograniczen — zgodnie z przepisami odrebnymi;
4) wyposazenie — dopuszcza sig cigg rowerowy, ciag pieszy, slip.

5. POWIAZANIA Z UKLADEM ZEWNETRZNYM: z istniejacymi drogami dojazdowymi,
trasami rowerowymi, ciggami pieszymi (poza granicami planu), w zakresie komunikacji
drogowej — do ulic zbiorczych poza granicami planu.

6. ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ DOBR
KULTURY WSPOLCZESNEJ:



1) strefy ochrony dobr kultury — obszar planu potozony jest w strefie ochrony otoczenia
zespotu  urbanistyczno-krajobrazowego Sopotu wpisanego do rejestru zabytkow
wojewodztwa pomorskiego pod numerem 936 (decyzja z 12.02.1979r., dawny numer
rejestru 771) — w strefie ochrony konserwatorskiej krajobrazu oraz w strefie ochrony
ekspozycji miasta widzianej od strony Zatoki Gdanskiej — zagospodarowanie zgodne z
przepisami odrebnymi z zakresu ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami;

2) zasady ksztattowania struktury przestrzennej — kolorystyka wszystkich elementow
zagospodarowania stonowana, czerpiaca inspiracje z tzw. barw natury sgsiadujacego z
obszarem opracowania krajobrazu i przestrzeni strefy wydm, plazy i morza.

7. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY | KRAJOBRAZU KULTUROWEGO:
1) odprowadzenie wod opadowych — do gruntu lub/i do kanalizacji deszczowej;

2) wprowadzane gatunki drzew powinny by¢ zgodnie z miejscowymi warunkami
siedliskowymi, nasadzane w formie alei; nasadzenia winny byé poddane priorytetowi
zapewnienia maksymalnego wgladu z obszaru w kierunku pasa wydm, plazy i morza,
potozonych poza granicami planu;

3) wyklucza sig nasadzenia krzewow;

4) ustala sie dla zieleni obszar ekspozycji widoku w kierunku pasa wydm (poza granicami
planu) — jak na rysunku planu; dopuszcza sie nowe nasadzenia drzew | krzewow;
zagospodarowanie i ksztattowanie zieleni winno uwzglednia¢ priorytet zapewnienia
maksymalnego wgladu w kierunku pasa wydm, plazy i morza, potozonych poza granicami
planu;

5) ustala sie realizacje potaczen pieszych, faczacych teren 1.U,ZP — w tym stuzacych do
transferu sprzetu wodnego na plazg — na wysokosci istniejacych wejs¢ na plaze (poza
granicami planu); zagospodarowanie potaczen pieszych winno by¢ poddane priorytetowi
zapewnienia maksymalnego wgladu z obszaru w kierunku strefy pasa wydm, plazy i morza,
potozonych poza granicami planu.

8 SPOSOBY | TERMINY TYMCZASOWEGO ZAGOSPODAROWANIA, URZADZANIA |
UZYTKOWANIA TERENU: zakaz tymczasowego zagospodarowania.

9. ZASADY KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI PUBLICZNYCH:

1) mata architektura — dopuszcza sig;

2) noéniki reklamowe — nie dotyczy;

3) tymczasowe obiekty ustugowo-handlowe — wyklucza sie;

4) urzadzenia techniczne — dopuszcza sie; zakaz lokalizacji wolno stojgcych naziemnych i
nadziemnych urzadzen infrastruktury technicznej, takich jak m. in.: stacje transformatorowe,
urzadzenia pomiarowe (nie dotyczy stacji meteorologicznych), stacje redukcyjne gazu,
przepompownie $ciekow, punkty zlewne, itp., dla ktérych istnieje mozliwos¢ realizacji jako
wbudowanych lub podziemnych.

5) zieleh — zgodnie z ust. 7 pkt 2.

10. STAWKA PROCENTOWA StUZACA DO NALICZANIA OPLATY ZTYTULU
WZROSTU WARTOSCI TERENU: 30%.

11. SPOSOBY ZAGOSPODAROWANIA TERENOW LUB OBIEKTOW
PODLEGAJACYCH OCHRONIE, USTALONYCH NA PODSTAWIE ODREBNYCH
PRZEPISOW:

1) teren potozony jest w zasiggu obszaru _A1" ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Sopot —
zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) teren potozony jest w obszarze pasa ochronnego brzegu morskiego; wszelkie zmiany
sposobu uzytkowania i zagospodarowania terenu nalezy uzgodni¢ z wtasciwym terytorialnie
organem administracji morskiej;



3) teren potozony w granicach Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 111 ,Subniecka
Gdanska’ - zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrebnymi.

12 SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENOW ORAZ
OGRANICZENIA W ICH UZYTKOWANIU:

1) zakaz realizacji obiektow tymczasowych;

2) w rozwigzaniach technicznych nowych obiektow budowlanych nalezy uwzglednic
zagrozenie zalaniem do +249 m npm. W wyniku spietrzenia sztormowego i
prognozowanego wzrostu poziomu morza, oraz na skutek wzrostu poziomu wod gruntowych
do rzednej +1,25 m n.p.m.

13. ZASADY DOTYCZACE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:

1) zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggoweyj;

2) zaopatrzenie w energie elektryczng =z sieci elektroenergetycznej;

3) gospodarka odpadami — selektywna zbidrka odpadéw komunalnych zgodnie z prawem
lokalnym przyjetym w regulaminie o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminie.

4) w zakresie powigzan z uktadem zewngtrznym — do uktadu magistralnego.

14. INFORMACJE NIE BEDACE PODSTAWA WYDAWANIA DECYZJI
ADMINISTRACYJNYCH:

potencjalna mozliwo$¢ wystepowania infrastruktury telekomunikacyjnej — sieci
telekomunikacyjnych — Ministerstwa Obrony Narodowej, ktorej administratorem jest Zespot
Zarzadzania Wsparciem Teleinformatycznym w Gdyni.

§ 10.
Traci moc w czeséci dotyczacej obszaru objgtego niniejszym planem Uchwata nr XI1/187/2003
Rady Miasta Sopotu z dnia 28 listopada 2003 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego potudniowej czesci obszaru A1 ochrony uzdrowiskowej w
Sopocie (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego Nr 20 z dnia 20 lutego 2004 roku, poz. 436).

§ 11.
Zatacznikami do niniejszej uchwaty, stanowigcymi jej integralne czesci sa:
1) czes¢ graficzna — rysunek planu w skali: 1:1000 (zatacznik nr 1),
2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu (zatgcznik nr 2),
3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania (zatgcznik nr 3).

§12.
Zobowiazuje sie Prezydenta Miasta Sopotu do przedstawienia Wojewodzie Pomorskiemu
niniejszej uchwaty wraz z dokumentacja planistyczng w celu oceny jej zgodnosci z prawem.

§13.
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od ogtoszenia jej w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Pomorskiego z wyjatkiem § 12, ktéry wchodzi w zycie z dniem podjgcia
uchwaty.
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UZASADNIENIE

Projekt planu opracowany zostat w oparciu o Uchwate Nr XVI11/232/2016 Rady Miasta
Sopotu z dnia 9 maja 2016 r. o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego potudniowej czesci obszaru A1 ochrony uzdrowiskowej
dla terenu basenéw solankowych w Sopocie.

Projekt planu obejmuje obszar o powierzchni ok. 1,1ha. W granicach przystgpienia
obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego: potudniowej czesci obszaru
A1 ochrony uzdrowiskowej w Sopocie (Uchwata nr XI11/187/2003 Rady Miasta Sopotu z dnia
28 listopada 2003 r., ogtoszona w Dzienniku Urzgdowym Wojewbddztwa Pomorskiego Nr 20,
poz.436 z dnia 20 lutego 2004 roku).

Celem przedmiotowego planu jest m.in.: dostosowanie do obecnych wymogow ustalen
planistycznych, polegajacych na realizacji polityki przestrzennej wyrazonej w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu, a przede
wszystkim na wprowadzenie nowych zapiséw umozliwiajacych lokalizacje basenow
solankowych, sauny, tezni solankowej, pomieszczen rehabilitacyjnych z niezbednym
zapleczem.

Jest to réwniez okoliczno$¢ pozwalajgca na ponowng weryfikacje obecnych uwarunkowan
wynikajacych z wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, waloréw
architektonicznych i krajobrazowych, ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego oraz
débr kultury wspotczesnej, ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby os6b niepetnosprawnych, walorow ekonomicznych przestrzeni, prawa wtasnosci,
potrzeb interesu publicznego potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;.

Cechy istniejgcej zabudowy Sopockiego Klubu Zeglarskiego przedstawiajg zabudowe
jedno- i dwukondygnacyjng, z dachami dwuspadowe o kgtach do ok. 30 stopni, pokryte
dachéwka ceramiczng (kolor ceglasty), elewacjami o przewadze bieli, z btekitnymi, blado
pomaranczowymi akcentami.  Detale architektoniczne stanowig deskowania poziome
w kolorach bieli oraz brazu. Dominuje zabudowa o kierunkach horyzontalnych, za wyjatkiem
potozonego przy Al. Wojska Polskiego segmentu tarasu w wiezyczka.

Z kolei budynek gastronomiczny w kompleksie mini-golfa przedstawia przyktad architektury
nawiazujacej do charakteru budynkéw obecnych réwniez na Placu Rybakow (poza granicami
planu), tzn. 1 kondygnacja wraz z poddaszem o dachu dwuspadowym o nachyleniu potaci
ok. 45 stopni z biatg elewacja tynkowana.

Na obszarze opracowania projektu planu znajdujg sig¢ tymczasowe obiekty ustugowo-
handlowe z przeznaczeniem gtownie pod ustugi gastronomii.

Architektura na obszarze planu nawigzuje lub reprezentuje tradycyjne formy
architektoniczne.

Czynnikiem wptywajacym silnie na krajobraz obszaru opracowania planu jest jego otoczenie,
tzn. bezposrednio sasiadujgce dominanty  kubaturowo-wysokosciowe sanatorium
uzdrowiskowego MSW w Sopocie (maks. XI kondygancji), biurowiec Ergo Hestii (maks. VI
kondygnacji); zabudowa stanowi swego rodzaju tto krajobrazowe dla sylwety miasta
widocznej od strony Zatoki.

Drugim niezwykle istotnym czynnikiem ksztattujgcym krajobraz jest zielen wysoka.
W otoczeniu silnie oddziatywujgcym elementem s3a nasadzenia szpalerowe wzdtuz
Al. Wojska Polskiego, za$ na obszarze opracowania planu liczne pojedyncze nasadzenia,
tworzace liczne skupiska — szczegolnie w kompleksie mini-golfa, a takze w potudniowo-
zachodnim krancu kompleksu Sopockiego Klubu Zeglarskiego.



Genius loci przedmiotowe;j lokalizacji jest bezposredni kontakt z plazg oraz wodami Zatoki
Gdanskiej. Ten wrecz unikalny zwigzek lagdu z morzem jest zachwiany poprzez miejscami
zbyt bujng zielen. Cho¢ zielen zawsze nalezy stara¢ sie eksponowac, to w przypadku
obszaru opracowania projektu planu nalezatoby zdecydowaé¢ o co najmniej takim
uksztattowaniu zieleni, ktéra w sposéb wytacznie krajobrazowy umozliwi wglad lub
przynajmniej poczucie (szum morza, zapach morza, wiatr) bezposredniego sgsiedztwa ze
strefg wydmowa, plazy i morza, czyli wartosci nadrzednych w tej lokalizacji. Jednak z drugiej
strony ustalenia planu miejscowego nakazujg m.in. sie zachowanie i pielegnacje istniejgcego
wartoéciowego drzewostanu z dopuszczeniem wycinki w celu niezbednych rozwigzan
technicznych, co winno stanowi¢ gwarancje zrownowazenia pomiedzy walorami
przyrodniczymi a krajobrazowymi.

W $lad za niezwykle wartosciowymi walorami krajobrazu naturalnego, jak i kulturowego
kontynuuje i utrwala sie zasady ochrony, i ksztattowania tadu przestrzennego uwzgledniajgce
m.in. koniecznos$¢ ustalenia:

- dla zieleni obszaru ekspozycji widoku w kierunku pasa wydm (poza granicami planu),
dla ktorego dopuszcza sie nowe nasadzenia drzew | krzewow, za$ zagospodarowanie
i ksztattowanie zieleni winno uwzgledniaé priorytet zapewnienia maksymalnego wgladu
w kierunku pasa wydm, plazy i morza, potozonych poza granicami planu,

- realizacji potaczen pieszych na wysokosci istniejacych wejs¢ na plaze (poza granicami
planu); zagospodarowanie potgczen pieszych winno by¢ poddane priorytetowi zapewnienia
maksymalnego wgladu z obszaru opracowania planu w kierunku strefy pasa wydm, plazy
i morza, potozonych poza granicami planu.

- obszar ograniczenia ruchu pojazdéw w pasie przylegajagcym do Al. Wojska Polskiego;
w obszarze wykluczono realizacje naziemnych oraz nadziemnych miejsc postojowych
dla pojazdow, dopuszczono jedynie ruch pojazdow nieemisyjnych.

- zakazu lokalizacji tymczasowych obiektow, w tym ustugowo-handlowych;
- zakazu lokalizacji wolno stojgcych urzadzen infrastruktury technicznej, takich jak m. in.:
stacje transformatorowe, urzgdzenia pomiarowe (nie dotyczy stacji meteorologicznych),
stacje redukcyjne gazu, przepompownie sciekow, punkty zlewne, itp., dla ktérych istnieje
mozliwo$¢ realizacji jako wbudowanych lub podziemnych.

Dla wzmocnienia relacji widokowej morze-lad w planie utrwalono koniecznos¢ zachowania
istniejacej osi widokowej w centralnej czesci planu na wysokosci istniejgcego wejscia
na plaze nr 42.

Obszar planu zostat przeznaczony pod teren zabudowy ustugowej oraz zieleni urzadzonej,
oznaczony symbolem U,ZP.

W terenie U,ZP dopuszcza sie ustugi sportu (o$rodek zeglarski — z funkcjg towarzyszacg —
gastronomig i zapleczem technicznym), lecznictwo uzdrowiskowe w uzgodnieniu
z Naczelnym Lekarzem Uzdrowiska, dziatalno$¢ rekreacyjno-wypoczynkowa, dziatalnosc
gospodarczg z zakresu: basenéw solankowych, sauen, tezni solankowych, pomieszczen
rehabilitacyjnych z niezbednym zapleczem - z funkcjg towarzyszaca — gastronomia,
zapleczem technicznym, a takze zielen urzadzong w formie powierzchni biologicznie czynnej
zagospodarowanej zielenig niskg (trawniki), srednig (krzewy) oraz wysokg (drzewa),
z dopuszczeniem kontynuacji istniejgcego przeznaczenia w zakresie miejsc noclegowych.
Potnocno-wschodni kraniec obszaru opracowania planu migjscowego przeznacza sie pod
istniejacy fragment wydzielonego ciggu pieszego i rowerowego (symbol KX).

Z racji potozenia obszaru opracowania planu w strefie ochrony débr kultury — obszar planu
potozony w strefie ochrony otoczenia zespotu urbanistyczno-krajobrazowego Sopotu
wpisanego do rejestru zabytkéw wojewodztwa pomorskiego Dec. Nr 936 (decyzja z dnia
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12.02.1979r. dawny numer 771), a takze ze wzgledu na potozenie w zasiegu obszaru ,A1”
ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Sopot zasady lokalizacji i ksztattowania zabudowy
nawiazuja do charakteru obszaru chronionego, tzn. ustala sie maksymalng wielko$c
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki na 25%, minimalny procent
powierzchni biologicznie czynnej terenu — 66% wraz z minimalnym procentowym udziatem
terenéw zieleni na 65%. Maksymalng wysoko$¢ zabudowy ustalono na 10,5m, zas
w potudniowo-wschodniej czesci terenu ustalono — jak na rysunku planu — dominantg
architektoniczna w formie azurowej o powierzchni zabudowy maksymainie 81m? o wysokosci
maksymalnie 15,5 m. Nowo projektowana zabudowa winna zosta¢ przykryta dachami
dwuspadowymi — o symetrycznych katach nachylenia przeciwlegtych potaci 25-35 stopni.
Dopuszcza sie rowniez dachy ptaskie w formie tarasow widokowych lub dachéw zielonych,
w dowolnych proporcjach. Ponadto dopuszcza sig takze tukowy przekroj poprzeczny potaci
dachowych.

Rozwiazania przedmiotowego planu sg zgodne z ustaleniami — uchwalonego
w trakcie procedury planistycznej — ,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Sopotu” uchwalonego uchwatg XL/476/2010 Rady Miasta Sopotu
2 dnia 25 czerwca 2010 r., tzn. realizuje zapisy studium, ktére obejmuje strefe rekreacyjno-
ustugowa z przewagg zieleni. Stanowi czgsc¢ jednostki strukturalnej R-3 ,Potudniowy Pas
Nadmorski’ o funkcji dominujgcej — rekreacja, lecznictwo uzdrowiskowe i specjalistyczne,
rekreacja plazowa i funkcji uzupetniajgcej — ustugi zwigzane z obstuga rekreacji i uzdrowiska,
mieszkalnictwo z ustugami, administracja oraz funkcje zwigzane z ew. maring, ktoére;
lokalizacja rozwazana jest na wodach Zatoki Gdanskiej.
Ustalania projektu planu nie niosg za sobg zadnych negatywnych skutkow finansowych
dla Gminy, wynikajacych z art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Projekt przedmiotowego planu miejscowego byt wytozony do publicznego wgladu
w dniach od 30 czerwca 2017 r. do 24 lipca 2017 r. oraz w dniach od 26 wrzesnia 2017 r. do
20 pazdziernika 2017 r.
Do projektu planu miejscowego podczas pierwszego wytozenia projektu planu do
publicznego wgladu wptyneta uwaga, ktéra zostata uwzgledniona. W trakcie drugiego
wylozenia projektu planu do publicznego wgladu nikt nie ztozyt uwag.
Plan  sporzadzony  zostat  zgodnie ~z  obowigzujaca procedurg  (ustawa
o zagospodarowaniu przestrzennym), spetnia obowigzujgce w tym zakresie warunki i moze
by¢ zatwierdzony.

Plan realizuje wymogi ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, szczegolnie
w zakresie: wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walorow
architektonicznych i krajobrazowych, wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania
wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych, wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej, wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sdb niepetnosprawnych, potrzeb obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa, prawa wiasnosci, potrzeb interesu publicznego — poprzez
poszczegdlne ustalenia w planie miejscowym, jak réwniez poprzez ustawowg procedurg
uzgodnien i opinii.

W zakresie potrzeb infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych plan
nie ogranicza mozliwos$ci rozwoju, co wynika z definicji terenu w ustaleniach ogdlnych tresci
uchwaty.
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W trakcie procedury planistycznej zapewniono mozliwo$¢ udziatu spoteczenstwa w pracach
nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow
komunikacji elektronicznej, poprzez mozliwos¢ ztozenia wnioskéw, badz uwag droga
emailowa informujgc o tym w odpowiednich ogtoszeniach i obwieszczeniach. Ponadto
podczas kazdego wylozenia projektu planu wraz z prognoz3a oddziatywania na srodowisko
odbyly sie publiczne dyskusje na temat rozwigzan przyjetych w projekcie przedmiotowego
planu.

Tym samym zachowano jawnosg i przejrzysto$é procedur planistycznych.

Na obszarze opracowania planu zapewnia si¢ potrzeby zwigzane z odpowiednig iloscig
i jakoscig wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Plan jest zgodny z wynikami analizy w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na obszarze Miasta Sopotu.

Wptyw ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy jest bardzo pozytywny, gdyz
uchwalenie przyczynia sie do rozwoju ekonomicznego, wzbudzania aktywnosci gospodarczej
wérod inwestoréw i mieszkancow oraz branz zwigzanych z dalszymi procesami
inwestycyjnymi, m.in. w pierwszej Kkolejnosci z budownictwem. Koszt sporzadzenia
przedmiotowego planu jest znikomy dla budzetu gminy w pordéwnaniu do korzysci jakie
za soba niesie mozliwo$¢ rozwoju gospodarczego, w tym na walory ekonomiczne
przestrzeni.

W obszarze planu nie przewiduje sig realizacji nowych uktadéw drogowych, i nowej
infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wiasnych gminy, zas$ infrastruktura
wodociagowa, kanalizacyjna i odwodnienie beda realizowane (modernizowane) na zasadach
umowy pomiedzy gming oraz inwestorem lub inwestorami.

Podsumowujac, plan sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujgcg procedurg (ustawa
o zagospodarowaniu przestrzennym), spetnia obowiazujgce w tym zakresie warunki i moze
by¢ zatwierdzony.

NACZELNIK

Wydziah W; i Anhjtel;%;y\;
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NSwedrzyriski
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Zatgcznik Nr 2 do Uchwaty Nr ...  ER— ! f—
Rady Miasta Sopotu
. : 7| BT s

ROZSTRZYGNIECIE RADY MIASTA SOPOTU W SPRAWIE UWAG DO PROJEKTU
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO POLUDNIOWEJ
CZES$CI OBSZARU A1 OCHRONY UZDROWISKOWEJ DLA TERENU BASENOW
SOLANKOWYCH W SOPOCIE

Do projektu planu miejscowego, wytozonego do publicznego wgladu wraz z prognozg
oddziatywania na $rodowisko W dniach od 30 czerwca 2017 r. do 24 lipca 2017 r., wptyneta
jedna uwaga w zakresie odniesienia parametrow zabudowy w stosunku do dziatki, a nie do
terenu, oraz lokalizacji realizacji co najmniej potowy czesci miejsc postojowych na terenie
inwestycji. Uwaga zostata uwzgledniona.

Do projektu planu miejscowego, wytozonego do publicznego wgladu wraz z prognozg
oddziatywania na $rodowisko w dniach od 26 wrzeénia 2017 r. do 20 pazdziernika 2017 r.,
nie wptynety zadne uwagi.



Zatacznik Nr 3 do Uchwaty Nr ......... f L~
Rady Miasta Sopotu
ZAfig v

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE REALIZACJI ZAPISANYCH W PLANIE INWESTYCJI
Z ZAKRESU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, KTORE NALEZA DO ZADAN
WLASNYCH GMINY ORAZ ZASADACH ICH FINANSOWANIA

Na podstawie art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z p6zn. zm.), Rada Miasta
Sopotu rozstrzyga, co nastgpuje:

W zwigzku z uchwaleniem zmiany planu Gmina nie bedzie ponosita kosztéw realizacji
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wiasnych Gminy.



