UCHWALA NR XXXI1X/520/2018
RADY MIASTA SOPOTU
Zz dnia 26 marca 2018 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
po bylej kottowni w rejonie ul. 23 Marca i ul. Zacisze w mie$cie 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.
z 2017 r. poz. 1875 zmiany: Dz.U. z 2017 r. poz. 2232, Dz.U. z 2018 r. poz. 130)

Rada Miasta Sopotu uchwala, co nastepuje:
§ 1.

Zgodnie z uchwata Nr XXI/279/2016 Rady Miasta Sopotu z dnia 12 wrze$nia 2016 r.
0 przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
po bytej kottowni w rejonie ul. 23 Marca i ul. Zacisze w miescie Sopocie, po stwierdzeniu
Ze nie zostaly naruszone ustalenia Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Sopotu uchwalonego uchwata Rady Miasta Sopotu nr XL/476/2010
z dnia 25 czerwca 2010 r., uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
terenu po bylej kottowni w rejonie ul. 23 Marca i ul. Zacisze w mieScie Sopocie 0znaczony
symbolem M-3/03a, zwany dalej ,,planem”, obejmujacy obszar o powierzchni okoto 0,67 ha,
ktérego granice oznaczone s3 na rysunku planu, stanowigcym zatacznik nr 1 do niniejszej
uchwaty.

Rozdziat 1
Przepisy ogdlne
§ 2.
1. Plan, o ktorym mowa w § 1, zawiera cze$¢ tekstowa zwana dalej ,,tekstem planu” i czgs¢
graficzng zwang dalej ,,rysunkiem planu”.
2. Integralnymi czg§ciami uchwaty sa:
1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowigcy Zatacznik Nr 1 do uchwaty;
2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiagce Zatacznik Nr 2
do uchwaty;
3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, stanowigce Zalacznik Nr 3 do uchwaty.
§ 3.
Wyjasnienie poje¢ uzytych w planie:
1) dzialka — dzialka budowlana w rozumieniu przepisow ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym;
2) intensywnos$¢ zabudowy — intensywno$¢ zabudowy W rozumieniu przepisoOw ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
3) linie zabudowy nieprzekraczalne — linia ograniczajaca obszar, na ktorym dopuszcza
si¢ wznoszenie budynkéw; nie dotyczg drog, urzadzen i obiektéw infrastruktury
technicznej, w tym stacji transformatorowych oraz czesci budynku, takich jak okapy
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I gzymsy wysunigte nie wiecej niz 0,8 m oraz balkonéw, wykuszy wysunigtych nie
wiece] niz 1,3 m, zadaszen nad wejsciami, ryzalitow, przedsionkow, schodow
zewngtrznych, pochylni, taraséw, czg¢sci podziemnych obiektéw budowlanych, o ile
ustalenia planu nie wnosza inaczej. Linie zabudowy nie dotycza zewnetrznego
docieplenia elewacji;

4) powierzchnia zabudowy — wielko$§¢ wyznaczona przez rzut pionowy najdalej
wysunietych zewnetrznych krawedzi budynku na powierzchnie terenu (na danej
dzialce budowlanej) okreslona wielkosciag wyrazong w metrach kwadratowych badz
udziatem procentowym powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlane;j;
do powierzchni zabudowy nie wlicza sig:

a) powierzchni obiektow budowlanych ani ich czegSci nie wystajacych ponad
powierzchnig¢ terenu istniejacego,

b) powierzchni elementéw drugorzednych, np. schodéw zewngtrznych, ramp
zewnetrznych, daszkow, markiz, wystgpow dachowych, o§wietlenia zewnetrznego;

5) wymagania parkingowe — wymagana minimalna liczba miejsc parkingowych, ktora
nalezy zapewni¢ na terenie dziatki budowlanej stanowigcej przedmiot inwestycji lub
W poblizu, na terenie do ktérego inwestor ma tytut prawny;

6) wysokos$¢ zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wysoko$¢ budynku w rozumieniu
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie.

§ 4.
Na rysunku planu stanowigcym zalgcznik nr 1 do niniejszej uchwatly, zawarto nastepujace
oznaczenia graficzne:
1) obowigzujace, stanowigce ustalenia planu:
a) granica obszaru objetego zmiang planu,
b) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,
C) oznaczenia identyfikacyjne przeznaczenia terendw w liniach rozgraniczajacych,
d) nieprzekraczalne linie zabudowy,
e) orientacyjne kierunki przebiegu gtownych ogoélnodostepnych ciagdw pieszych,
f) orientacyjne potozenie dominanty architektonicznej,
g) wymiary w metrach;
2) nie bedace ustaleniami planu — cz¢$¢ informacyjna:
a) strefa ochrony konserwatorskiej otoczenia zespotu zabytkowego B.2. — ochrony

krajobrazu,
b) strefa ochrony konserwatorskiej otoczenia zespotu zabytkowego B.1. — ograniczenia
gabarytu.
Rozdziat 2
Ustalenia ogolne dla obszaru planu
§ 5.

1. Ustala si¢ podziat obszaru opracowania planu na 2 tereny oraz ich przeznaczenie
wg nastepujacej klasyfikacji ogdlnej:
1) MW/U — Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug
niezaktocajacych  funkcji  mieszkaniowej i niepowodujacych przekroczenia
dopuszczalnych standardow jakosci srodowiska;

2) KDW- Teren drogi wewnetrzne;j.
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2. Uscislenie warunkow zagospodarowania oraz okreslenie dopuszczalnego sposobu
ksztaltowania zabudowy dla poszczegolnych terendéw, zawarte sg w Rozdziale 3 niniejszej
uchwaty.

§ 6.

Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) ksztalttowanie zabudowy i zagospodarowania terenu zawarte w ustaleniach
szczegdtowych dotyczacych poszczegdlnych terendw, W nastgpujacym zakresie: linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy, procentu powierzchni biologicznie
czynnej, intensywnosci i wysokosci zabudowy;

2) ksztaltowanie zabudowy zblizone do rozwigzan zastosowanych w sasiedztwie.

§7.

Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, ksztattowania krajobrazu:

1) pod wzgledem dopuszczalnego poziomu hatasu teren 1.MW/U zalicza si¢ do terenow
zabudowy mieszkaniowo uslugowe;j;

2) ochrona zadrzewien — pielegnacja istniejacych drzew, a w przypadku wycinki,
uzupelnienia nowymi nasadzeniami; w przypadku nowych nasadzen drzew — dobor
gatunkéw z uwzglgdnieniem miejscowych warunkéw klimatycznych oraz cech
podtoza gruntowego; w przypadku konieczno$ci wycinki drzew nalezy je uzupetnié
nowymi nasadzeniami zgodnie z zasadami rekompensacji przyrodniczej,
Z zastosowaniem gatunkow rodzimych zgodnie z warunkami siedliskowymi;

3) dla terenow o gruntach slabono$nych, o znacznych spadkach terenu lub wysokim
poziomie wod gruntowych, dla posadowienia obiektow, na etapie projektu
budowlanego nalezy sporzadzi¢ ocene warunkow geologiczno-inzynierskich w formie
dokumentacji geologiczno-inzynierskiej, miedzy innymi przewidujacej skutki
planowanych robot w stosunku do obiektow sgsiednich oraz wskazujaca sposob
uniknigcia zagrozen;

4) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z powierzchni utwardzonych drog,
ciggoéw pieszo-jezdnych, parkingdow, miejsc postojowych, placow manewrowych
do odbiornikbw ~ po  oczyszczeniuz  substancji  ropopochodnych oraz po
podczyszczeniu W stopniu  zapewniajacym  spelnienie wymagan okreslonych
W przepisach odrebnych.

§ 8.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkdw oraz dobr kultury wspolczesne;:

1) teren znajduje si¢ w granicach wpisu do rejestru zabytkoéw wojewodztwa pomorskiego
zespotu urbanistyczno — krajobrazowego miasta Sopotu, nr rejestru 936 decyzja z dnia
12.02. 1979 r. (dawny nr rej. 771):

a) teren 1.MW/U w strefie ochrony konserwatorskiej otoczenia zespotu zabytkowego
zabytku w strefie B.2. — ochrony krajobrazu,

b) teren 2.KDW w strefie ochrony konserwatorskiej otoczenia zespotu zabytkowego
B.1. — ograniczenia gabarytu;

2) zasady ochrony zgodnie z decyzja o wpisie do rejestru zabytkéw oraz wszelkie
dziatania w obszarze planu, podlegaja obowigzujacym przepisom prawa z zakresu
ochrony i opieki nad zabytkami oraz prawa budowlanego.
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§09.
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:

1) przestrzenie publiczne aranzowa¢ w sposob zapewniajgcy warunki publicznej
aktywno$ci, m.in. poprzez czytelng organizacj¢ ciaggdw pieszych, placow,
wyposazanie przestrzeni w odpowiednie os$wietlenie 1 pod$wietlenie obiektow
budowlanych;

2) dopuszcza si¢ sytuowanie tymczasowych obiektow ustugowo — handlowych,
stuzacych organizowaniu imprez masowych, komercyjnych, okazjonalnych
I Swigtecznych;

3) realizacja ustalen planu w zakresie obrony cywilnej polega na uwzglgdnieniu
lokalizacji ukry¢ w planowanych do realizacji budowlach uzytecznosci publiczne;.

§ 10.
Granice lub sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrgbnych przepiséw:
1) teren znajduje si¢ w strefie ,,B” ochrony uzdrowiskowej; wszelkie prace inwestycyjne
naobszarze uzdrowiska nalezy realizowa¢ zgodnie zustawa o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach

uzdrowiskowych, a takze ze statutem uzdrowiska Sopot ustanowionym uchwatg Rady
Miasta Sopotu.

§11.
Szczegotowe zasady 1 warunki scalania i1 podzialu nieruchomosci:

1) w granicach planu nie wyznaczono obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen
I podzialow nieruchomos$ci w rozumieniu przepiséw odrebnych;

2) w przypadku scalenia 1 podzialu nieruchomos$ci na wniosek wilascicieli
lub uzytkownikéw wieczystych podziat na dziatki budowlane powinien by¢ zgodny
Zz wymaganiami okre§lonymi w ustaleniach szczegétowych w odniesieniu do
warunkéw podziatu nieruchomo$ci 1 parametrow nowo wydzielanych dziatek
budowlanych.

§ 12.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji:

1) powigzania z zewnetrznym uktadem drog odbywajg si¢ poprzez wewngtrzng droge
2.KDW do publicznej drogi ul. 23.Marca, przebiegajacej poza obszarem planu.

§ 13.
Zasady modernizacji, rozbudowy, przebudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej:
1) zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej, z mozliwoscig rozbudowy
I modernizacji;
2) odprowadzenie $ciekow sanitarnych — do sieci kanalizacji sanitarnej, z mozliwos$cig
rozbudowy i modernizacji;
3) odprowadzenie wod opadowych:
a)z dachéow i z nawierzchni utwardzonych do kanalizacji deszczowej
po retencjonowaniu i/lub na teren. Dopuszcza si¢ odprowadzanie wod do ziemi po
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udokumentowaniu na podstawie badan hydrogeologicznych, ze warunki gruntowo —
wodne umozliwiajg rozsaczanie wod opadowych w ziemi, a ich odprowadzenie do
ziemi nie naruszy statecznosci istniejacych i projektowanych obiektow budowlanych
1 nie spowoduje zmian, ze szkodg dla gruntow sasiednich,
b) z jezdni do kanalizacji deszczowej po oczyszczeniu z substancji ropopochodnych;
4) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng - z sieci elektroenergetycznej; dopuszcza
si¢ uzupetnienie zapotrzebowania z wykorzystaniem alternatywnych zrédet energii;
5) zaopatrzenie w cieplo - z nieemisyjnych lub niskoemisyjnych zrodet lokalnych
lub z sieci cieptowniczej;
6) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej;
7) usuwanie odpadéw — zgodnie z prawem lokalnym, to jest ,,Regulaminem utrzymania
czystosci 1 porzadku na terenie miasta Sopotu”;
8) telekomunikacja:
a) na obszarze planu dopuszcza si¢ rozwdj infrastruktury telekomunikacyjnej,
W szczegblnosci sieci szerokopasmowych,
b) na obszarze planu dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji celu publicznego z zakresu
facznosci publicznej,
C) obstuga telekomunikacyjna obiektow na obszarze planu z istnicjacej
lub projektowanej sieci teletechnicznej przewodowej lub bezprzewodowej;

9) na calym terenie, dopuszcza si¢ przebudowe istniejagcych i budowg nowych
podziemnych i naziemnych obiektow i sieci infrastruktury technicznej, w tym: stacji
transformatorowych, przepompowni $ciekow, zbiornikdw retencyjnych, a takze
inwestycji celu publicznego z zakresu tgczno$ci publiczne;.

§ 14.
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania:
1) dopuszcza si¢ tymczasowe zagospodarowanie terenu na czas nieokreslony polegajace
na:

a) adaptacji budynku kottowni na funkcje ustugowe w zakresie wymienionym
W przeznaczeniu terenu, do czasu realizacji nowej zabudowy,

b) przywrdceniu funkcji grzewczej istniejacej kottowni pod warunkiem wykorzystania
paliw niskoemisyjnych 1 czasowe wykorzystanie budynku kottowni na cele
nieucigzliwe gospodarcze, gastronomiczne i rozrywkowe oraz spoteczne i socjalne
osiedla do czasu jego rozbiorki.

§ 15.
Ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczaniu oplaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
0 planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 30%.

Rozdziat 3
Ustalenia szczegolowe dla wydzielonych terenéow
§ 16.

Oznaczenie terenu — 1.MW/U:

1) przeznaczenie terenu — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
z dopuszczeniem ushug niezaktocajacych funkcji mieszkaniowej i niepowodujacych
przekroczenia dopuszczalnych standardoéw jakosci srodowiska:

strona5z 8



a) do dwoch pierwszych kondygnacji nadziemnych dopuszcza si¢ ustugi w zakresie:
handlu detalicznego, biur i administracji, gastronomii, hotelarstwa, odnowy
biologicznej, rehabilitacji z uwzglgednieniem mozliwosci sytuowania basenu
kapielowego, ochrony zdrowia, opieki nad dzie¢mi, ustug opiekunczych, itp.,

b) na cz¢s$ci powierzchni uzytkowej ostatniej kondygnacji ustala si¢ ushugi w zakresie
gastronomii, turystyki, rekreacji z otwarciem widokowym, co najmniej od wschodu,

c) nad najwyzsza kondygnacja ustala si¢ taras widokowy urzadzony zielenig
Z elementami urzadzen parkowych lub do ¢wiczen rehabilitacyjnych;

2) na terenie zabudowy mieszkaniowej poza ustlugami wymienionymi w pkt 1)
dopuszcza sie:

a) przeniesienie i przebudowe istniejgcego urzadzenia elektroenergetycznego z dziatki
ewid. nr 11/5 w cze$¢ ustugowa zabudowy, jako stacje transformatorowa
wbudowang w ushugi,

b) garaze, piwnice i pomieszczenie techniczne w kondygnacjach podziemnych,

C) pomieszczenie zaplecza technicznego dla spotdzielni mieszkaniowej np. dla
magazynu sprzetu niezbednego dla obstugi osiedla, w tym: pojazdéw, od$niezarek,
narzg¢dzi ogrodniczych,

d) adaptacje budynku kotlowni na funkcje ustugowe w zakresiec wymienionym
W przeznaczeniu terenu, do czasu realizacji nowej zabudowy,

e) przywrocenie funkcji grzewczej istniejacej kottowni pod warunkiem wykorzystania
paliw niskoemisyjnych i czasowe wykorzystanie budynku kotlowni na cele
nieuciazliwe gospodarcze, gastronomiczne i rozrywkowe oraz spoteczne 1 socjalne
osiedla do czasu jego rozbiorki;

3) zasady zagospodarowania terenu:

a) wskaznik intensywnosci zabudowy — minimalny 1, maksymalny 5,2, w tym dla
kondygnacji nadziemnych maksymalny 3,

b) powierzchnia zabudowy — do 50% powierzchni dziatki, w tym dla pierwszych dwoch
kondygnacji nadziemnych do 50%, dla pozostatych kondygnacji do 35%,

c) powierzchnia biologicznie czynna — nie mniejsza niz 40%, nalezy dazy¢ do
zwiekszenia do 50%,

d) linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu: w odlegtosci 12 m od potudniowej
granicy planu i 4 m od drogi wewnetrznej 2.KDW,

e) inne — dopuszcza si¢ wykorzystanie tarasu nad drugg kondygnacja na cele
parkingowe, zieleni urzadzonej, urzadzen rekreacyjnych i zwigzanych z dziatalnoscia
ustugowa prowadzong w budynku;

4) zasady ksztattowania zabudowy:

a) wysokos¢ zabudowy — do 24 m,

b) geometria dachu:

— ksztatt dachu — ptaski, ptaski w formie tarasu, pochyty,

— pokrycie dachu — jak dla dachow ptaskich, tarasow lub dachéw pochytych,

c) inne — orientacyjne potozenie dominanty architektonicznej w potudniowo zachodniej
czes$ci terenu, stanowigcej najwyzszg kondygnacje budynku irownoczesnie taras
widokowy, urzadzony zielenig z elementami urzadzen parkowych lub do ¢wiczen
rehabilitacyjnych oraz z elementami urzadzen technicznych i komunikacji do obstugi
tarasu;

5) zasady ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu, ksztaltowania krajobrazu —
zgodnie z §7,
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6) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej —
zgodnie z §8 pkt 1 lit. a);
7) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych — zgodnie
z §9;
8) sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie
na podstawie odrgbnych przepisow — zgodnie z §10;
9) zasady ksztaltowania systemow komunikacji:
a) dostepnos¢ drogowa — dojazd od terenu drogi wewngtrznej 2. KDW,
b) wymagania parkingowe:
— dla mieszkalnictwa —minimum 1,2 miejsca postojowego na 1 mieszkanie,
— dla ustug w zakresie gastronomii —minimum 3,5 miejsca postojowego na
10 miejsc siedzgcych albo konsumpcyjnych,
— dla ustug w zakresie gabinety lekarskie, kancelarie adwokackie itp. —
minimum 3 miejsca postojowe dla samochodéw osobowych na 100 m?
powierzchni uzytkowej,
— dla pozostatych ustug — minimum 1 miejsce postojowe na 100 m?
powierzchni uzytkowe;j,
— dla ustug — minimum 3,5 miejsca postojowego na 10 zatrudnionych
I minimum 1 miejsce postojowe dla osob niepetnosprawnych, ktore
posiadaja karte parkingowa, na kazde 3 miejsca postojowe;
10) zasady modernizacji, przebudowy, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej — zgodnie z §13;
11) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania —
zgodnie z §14.

§17.
Oznaczenie terenu — 2.KDW:

1) przeznaczenie terenu: teren drogi wewnetrznej;
2) parametry i wskazniki oraz zasady zagospodarowania terenu:
a) minimalna szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — zgodnie z rysunkiem planu oraz
nie mniej niz 10,0 m,
b) dopuszcza si¢ lokalizacje sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej, nie
zwigzanych z drogg;
3) zasady ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu, ksztattowania krajobrazu —
zgodnie z §7 pkt 4);
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej
— zgodnie z §8 pkt 1 lit. b);
5) sposoby  zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie
na podstawie odrebnych przepisow — zgodnie z §10;
6) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji zgodnie z §12 oraz:

a) powigzania z uktadem drog — z publiczng drogg dojazdowag ul. 23.Marca poza
obszarem planu,

b) parkowanie — dopuszcza si¢ parkowanie w zatokach przyulicznych roéwnolegtych do
osi jezdni,
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7) zasady modernizacji, przebudowy, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury
technicznej — zgodnie z §13.
Rozdziat 4
Przepisy koncowe
§ 18.
Tracg moc w czesci dotyczacej obszaru objetego niniejszym planem: :

1) uchwata Nr X11/168/2007 Rady Miasta Sopotu z dnia 21.12.2007r. w  sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu Opery
Lesnej, osiedli ,,Przylesie” i1 ,Zacisze” w miescie Sopocie, (Dz. Urz. Woj.
Pomorskiego nr 12 z dnia 15.02.2008 r. poz. 333);

2) uchwata Nr XXVI111/392/2013 Rady Miasta Sopotu z dnia 17.05.2013 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu
Opery Le$nej, osiedli ,,Przylesie” 1 ,,Zacisze” w miescie Sopocie w zakresie karty
terenu nr 11 (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z dnia 05.07.2013 r. poz. 2728).

§ 19.
1. Zobowiazuje si¢ Prezydenta Miasta Sopotu do przedstawienia Wojewodzie Pomorskiemu
niniejszej uchwaly wraz z dokumentacjg planistyczng w celu oceny zgodno$ci z prawem.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia jej w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Pomorskiego z wyjatkiem ust. 1, ktory wchodzi w zycie
Z dniem podjecia uchwaty.
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