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PROJEKT 
UCHWAŁA NR..………... 
RADY MIASTA SOPOTU 
z dnia…………………….. 

 
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu 
Hipodromu w mieście Sopocie 

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945) oraz art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 
marca 1990 r. o samorządzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2018 r. poz. 994, zmiany: Dz. U. z 2018 r. poz. 
1000, Dz. U. z 2018 r. poz.1349, Dz. U. z 2018 r. poz.1432), Rada Miasta Sopotu uchwala, co 
następuje: 

Rozdział 1 
Przepisy ogólne  

odnoszące się do całego obszaru objętego planem 

§ 1 

Zgodnie z Uchwałą Nr XXX/419/2013 Rady Miasta Sopotu z dnia 21 czerwca 2013 r. w sprawie 
przystąpienia do sporządzenia rejonu Hipodromu w mieście Sopocie, po stwierdzeniu, że nie zostały 
naruszone ustalenia obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego miasta Sopotu, uchwala się miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu 
Hipodromu w mieście Sopocie oznaczony symbolem R-4/06, obejmujący teren o powierzchni 39,52 ha 
w granicach określonych rysunku planu, stanowiącym Załącznik Nr 1 do niniejszej uchwały, zwany 
dalej „planem”.  

§ 2 

1. Plan, o którym mowa w § 1, zawiera część tekstową zwaną dalej „tekstem planu” i część graficzną 
zwaną dalej „rysunkiem planu”. 

2. Integralnymi częściami uchwały są: 
1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowiący załącznik nr 1 do uchwały; 
2) rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiące załącznik nr 2 do 

uchwały; 
3) rozstrzygnięcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury 

technicznej, które należą do zadań własnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, 
stanowiące załącznik nr 3 do uchwały. 

§ 3 

1. Definicje pojęć, użytych w tekście planu: 
1) teren - obszar wydzielony liniami rozgraniczającymi, którego przeznaczenie zostało określone 

w § 4 w kartach terenów, przeznaczony także pod zieleń, ciągi komunikacyjne, miejsca 
postojowe, sieci (w tym sieci telekomunikacyjne i infrastruktura telekomunikacyjna) oraz 
urządzenia infrastruktury technicznej (w tym urządzenia sieciowe oraz obsługujące je obiekty 
budowlane) i obiekty małej architektury, chyba że przepisy szczegółowe zawarte w § 4 
stanowią inaczej; 

2) maksymalna wielkość terenu przeznaczonego pod zabudowę - dopuszczalna wielkość 
powierzchni zabudowy określona: w procentach, wyrażających stosunek powierzchni 
zabudowy (wyznaczonej przez rzut pionowy zewnętrznych krawędzi budynku na powierzchnię 
terenu) do powierzchni działki lub terenu; do powierzchni zabudowy nie wlicza się: 
powierzchni obiektów budowlanych ani ich części nie wystających ponad powierzchnię terenu 
oraz powierzchni elementów drugorzędnych np. schodów zewnętrznych, ramp zewnętrznych, 
daszków, markiz, występów dachowych, oświetlenia zewnętrznego; 

3) zabudowa historyczna - budynki objęte ochroną konserwatorską; 
4) zabudowa odtworzeniowa – zabudowa z wyłączeniem zabudowy historycznej i budynków 

nietrwale związanych z gruntem, która w przypadku rozbiórki może być zrealizowana w 
dotychczasowej lokalizacji z tolerancją do 5 m w każdym kierunku z możliwością zmiany 
formy i funkcji wg ustaleń planu; 

5) powierzchnia biologicznie czynna - powierzchnia terenu biologicznie czynnego w rozumieniu 
przepisów odrębnych;  

6) linie zabudowy - nieprzekraczalne linie zabudowy i obowiązujące linie zabudowy, przy czym: 
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a) przez nieprzekraczalne linie zabudowy rozumie się linie ograniczające obszar, na którym 
dopuszcza się wznoszenie budynków zgodnie z ustaleniami planu, chyba że ustalenia 
planu stanowią inaczej, 

b) przez obowiązujące linie zabudowy rozumie się linie wyznaczające przebieg lica budynku 
na odcinku minimum 60% jego długości, 

c) ustalone planem nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotyczą balkonów, wykuszy, logii, 
gzymsów, okapów, zadaszeń nad wejściami, ganków (wiatrołapów), schodów 
zewnętrznych, urządzeń dla niepełnosprawnych (pochylnie, podnośniki, windy), części 
podziemnych obiektów budowlanych i tarasów itp., a także obiektów dopuszczonych w 
przepisach szczegółowych zawartych w kartach terenu; 

7) miejsce postojowe dla pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową - miejsce postojowe 
spełniające wszystkie wymogi przepisów odrębnych dotyczących miejsca postojowego  
dla osób niepełnosprawnych, zlokalizowane w częściach wspólnych nieruchomości  
na poziomie terenu lub w budynku na kondygnacjach dostępnych dla osób 
niepełnosprawnych; 

8) stawka procentowa - podstawa do ustalenia jednorazowej opłaty wnoszonej na rzecz gminy, 
określonej w stosunku procentowym do wzrostu wartości nieruchomości w związku z 
uchwaleniem planu na zasadach określonych w art. 36 ust. 4 wymienionej ustawy o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; 

9) stan istniejący - stan zgodny ze stanem na dzień wejścia w życie niniejszego planu; za stan 
istniejący uznaje się również stan projektowany wg obowiązujących decyzji o udzieleniu 
pozwolenia na budowę; 

10) zagospodarowanie tymczasowe - zagospodarowanie nowe, niezgodne z ustaleniami planu w 
zakresie przeznaczenia terenu lub określenia w nim warunków, standardów i parametrów, 
które po terminie na jaki zostało dopuszczone powinno ulec likwidacji; obiekty tymczasowe 
zgodne z ustaleniami planu nie są zagospodarowaniem tymczasowym;  

11) karta terenu - zbiór przepisów szczegółowych niniejszej uchwały odnoszących się do terenów 
wydzielonych liniami rozgraniczającymi. 

2. Obszar objęty planem dzieli się na tereny wydzielone liniami rozgraniczającymi o różnych 
sposobach użytkowania i zagospodarowania zgodnie z rysunkiem planu, oznaczone symbolami 
cyfrowymi i literowymi, gdzie symbole cyfrowe oznaczają kolejny numer terenu, a symbole literowe 
przeznaczenie terenu – główną funkcję. 

3. Ustala się podział obszaru objętego planem na 4 tereny o łącznej powierzchni 39,52 ha, 
oznaczonych symbolami dwucyfrowymi od 01 do 04 i ich przeznaczenie – główną funkcję – 
oznaczoną symbolami literowymi: 
1) US – tereny sportu i rekreacji; 
2) KDG – tereny dróg publicznych klasy głównej; 
3) T – tereny infrastruktury technicznej – telekomunikacja. 

4. W obszarze planu występuje teren zamknięty w rozumieniu ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze 
zmianami) ustalony przez ministra właściwego do spraw transportu (część działki nr 1/11 arkusz 
mapy 47 o powierzchni 0,07 ha), którego granice uwidoczniono na rysunku planu. 

5. Zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego oraz krajobrazu: 
1) elementami kształtującymi ład przestrzenny na obszarze objętym niniejszym planem są: 

a) linie rozgraniczające tereny o różnym sposobie użytkowania lub różnych zasadach 
zagospodarowania, 

b) nieprzekraczalne i obowiązujące linie zabudowy, 
c) ustalenia dla poszczególnych terenów zawarte w kartach terenów; 

2) wszelkie działania inwestycyjne należy realizować z poszanowaniem zasad ochrony i 
kształtowania ładu przestrzennego w myśl ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym, określonych w niniejszej uchwale; 

3) forma, detale i kolorystyka zabudowy i elementów zagospodarowania terenu muszą być 
podporządkowane celowi uzyskania harmonijnej całości zespołu urbanistycznego Hipodromu. 

2) ogrodzenia należy stosować wyłącznie w formach przeziernych lub w postaci żywopłotów; 
3) ustala się następujące zasady kształtowania formy i lokalizacji nośników reklamowych i 

szyldów: 
a) kształt, wielkość, kolorystyka, oświetlenie i miejsce umieszczenia reklam i szyldów na 

budynku muszą być dostosowane do architektury obiektu, bez przesłaniania detalu lub 
zaburzania porządku i układu kompozycyjnego; lokalizację i formę reklam i szyldów na 
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budynkach projektowanych należy przewidzieć w miejscu ustalonym w projekcie 
budowlanym;  

b) wprowadza się zakaz sytuowania nośników reklamowych i szyldów na ogrodzeniach i 
jako form wolnostojących z wyjątkiem miejsc określonych na rysunku planu; ustalenie nie 
dotyczy miejskich nośników informacyjno-reklamowych;  

c) na rysunku planu określa się dwa miejsca wskazane do lokalizacji nośników 
reklamowych:  
− fragmenty elewacji w narożniku budynku kompleksu hipoterapii u zbiegu ulic 

Władysława Łokietka i Nowej Spacerowej - nośniki reklamowe na określonych 
fragmentach elewacji, 

− narożnik ogrodzenia terenów kolejowych i Nowej Spacerowej, 
d) wprowadza się zakaz sytuowania nośników reklamowych na budynkach objętych ochroną 

konserwatorską, 
e) wyklucza się: 

− umieszczanie więcej niż jednego szyldu na jedną firmę zlokalizowaną w budynku, 
− stosowanie oświetlenia pulsacyjnego, szyldów i reklam o zmiennym natężeniu 

oświetlenia (m. in. ekrany plazmowe, monitory LCD i ekrany LED), 
f) powyższe zakazy lokalizacji nośników reklamowych zawarte w ust. 4, pkt 4 nie dotyczą: 

− tablic informacyjnych o imprezach organizowanych na terenie Hipodromu, 
− reklam, ekranów plazmowych, monitorów LCD, ekranów LED itp. instalowanych na 

terenie Hipodromu na okres trwania imprez; 
g) realizacja nośników reklamowych i szyldów wymaga pozwolenia właściwego 

konserwatora zabytków (obszar wpisany do rejestru zabytków). 

6. Zasady ochrony środowiska, przyrody: 
1) ustala się ochronę w możliwie maksymalnym stopniu powierzchni biologicznie czynnej oraz 

istniejących drzewostanów;  
2) w przypadku konieczności dokonywania wycinek drzew i krzewów należy uzyskiwać 

wymagane przepisami prawa odpowiednie decyzje administracyjne; ewentualną wycinkę 
drzew i krzewów należy ograniczyć do niezbędnego minimum; wycinki drzew nie należy 
planować w okresie lęgowym ptaków; drzewa i krzewy przed wycinką powinny zostać 
poddane inwentaryzacji przyrodniczej w kierunku występowania na nich roślin, zwierząt i 
grzybów, w tym porostów objętych ochroną gatunkową; 

3) przy realizacji ustaleń planu należy zapewnić ochronę siedlisk i stanowisk chronionych 
gatunków zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa dotyczącymi ochrony gatunkowej: 
dziko występujących roślin objętych ochroną, dziko występujących zwierząt objętych ochroną i 
dziko występujących grzybów objętych ochroną; na inwestorach ciąży obowiązek zapewnienia 
ochrony dziko występujących roślin i grzybów oraz ich siedlisk zgodnie z przepisami o 
ochronie przyrody; realizacja ustaleń planu nie stanowi przesłanki wystarczającej do 
uzyskania stosownych zezwoleń na odstępstwa od zakazów w stosunku do gatunków 
chronionych; 

4) wody opadowe z powierzchni utwardzonych dróg oraz parkingów i miejsc postojowych należy 
zagospodarować zgodnie z przepisami odrębnymi; 

5) zaleca się gromadzenie wód opadowych z dachów obiektów kubaturowych w celu ich 
późniejszego wykorzystania do prac porządkowych, pielęgnacyjnych, nawodnienia terenów 
zielonych itp.; 

6) na obszarze objętym planem ustala się zasadę, że uciążliwe oddziaływanie działalności 
gospodarczej nie może przekraczać granic terenu, do którego właściciel ma tytuł prawny; 

7) projektowane użytkowanie i zagospodarowanie terenu nie może stanowić źródła 
zanieczyszczenia dla środowiska gruntowo-wodnego; 

8) należy zabezpieczyć swobodny odpływ wód opadowych w sposób chroniący teren przed 
erozją wodną oraz przed zaleganiem wód opadowych.  

7. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytków i dóbr kultury współczesnej: 
1) obszar objęty planem położony jest w zasięgu zabytkowego zespołu urbanistyczno – 

krajobrazowego Sopotu, wpisanego do rejestru zabytków województwa decyzją Nr 
KI.IX/0138/79 z dnia 12.02.1979 r., zmienioną decyzją Ministra Kultury i Dziedzictwa 
Narodowego Nr DOZ-OAiK-6700/252/08/10(KS-20) z dnia 09.03.2010 r. (aktualny numer w 
rejestrze zabytków województwa pomorskiego - 936), w strefie ochrony otoczenia zespołu 
zabytkowego – B-2 ochrony krajobrazu; 

2) zasady ochrony elementów dziedzictwa kulturowego w zasięgu strefy ochronnej krajobrazu 
(B-2): zgodnie z ustaleniami niniejszego planu i przepisami odrębnymi z zakresu ochrony 
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zabytków i opieki nad zabytkami; 
3) część obszaru objętego planem, w granicach określonych na rysunku planu wpisana jest do 

rejestru zabytków województwa pomorskiego jako Zespół hipodromu pod nr A-1163 (aktualny 
nr rejestru 1623) z budynkami: budynek wagi (1) obecnie nieistniejący, kasy totalizatora (2), 
Trybuna I (3), Trybuna II (4), Stajnia (5) - oznaczonymi na rysunku planu cyframi odpowiednio 
od 1 do 5; zakres ochrony obiektów zabytkowych wpisanych do rejestru zabytków 
województwa pomorskiego regulują przepisy odrębne z zakresu ochrony zabytków i opieki 
nad zabytkami; 

4) ochroną konserwatorską obejmuje się drugi budynek stajni w granicach zabytkowego Zespołu 
hipodromu oznaczony na rysunku planu cyfrą 6 oraz dziedziniec wewnętrzny otoczony 
czterema obiektami, w tym dwoma chronionymi stajniami; zakres ochrony stajni oznaczonej 
cyfrą 6 – ochrona bryły, zakres ochrony dziedzińca – ochrona układu zabudowy; 

5) obiekty stanowiące dobro kultury współczesnej: nie występują; 
6) obszar objęty planem położony jest w zasięgu, wyznaczonego w studium uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu, obszaru planowanej formy 
ochrony obszaru zachowanych elementów zabytkowych; przedmiot ochrony stanowi 
przedpole zespołu zabytkowego miasta; 

7) działania na obszarze wpisanym do rejestru zabytków, o których mowa w przepisach 
odrębnych z zakresu ochrony zabytków i opieki nad zabytkami wymagają pozwolenia 
właściwego konserwatora zabytków, w tym realizacja nośników reklamowych i szyldów. 

8. Szczególne warunki zagospodarowania terenów:  
1) obszar objęty planem położony jest w zasięgu stref „B1” i „C” ochrony uzdrowiskowej 

Uzdrowiska Sopot; w strefach ochrony uzdrowiskowej mają zastosowanie przepisy ustawy o 
lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o 
gminach uzdrowiskowych; 

2) do zagospodarowania gruntów usytuowanych w bezpośrednim sąsiedztwie terenów 
kolejowych mają zastosowanie przepisy odrębne; 

3) większa część obszaru objętego planem znajduje się w granicach obszaru „C” ochrony 
pośredniej ujęcia wód podziemnych „Bitwy pod Płowcami” o złagodzonych warunkach 
ochrony, gdzie obowiązują przepisy decyzji o jej ustanowieniu; 

4) obszar objęty planem położony jest w granicach Głównego Zbiornika Wód Podziemnych 
(GZWP) nr 111 i w znacznej części w granicach GZWP nr 112 (granicę GZWP nr 112 
przedstawiono na rysunku planu); należy stosować rozwiązania techniczne, technologiczne i 
organizacyjne gwarantujące zabezpieczenia przed zanieczyszczeniami warstwy wodonośnej; 

5) część obszaru objętego planem w granicach określonych na rysunku planu rezerwuje się dla 
tunelowego przebiegu Trasy Średnicowej (Drogi Czerwonej) jako ulicy klasy głównej G2/2 i 
fragmentu węzła z trasą Nowej Spacerowej (węzeł „Żabianka”) realizowanych w technologii 
podziemnej i częściowo odkrywkowej.  

9. Szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości: w granicach planu nie 
wyznaczono obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziałów nieruchomości w 
rozumieniu przepisów odrębnych. 

10. Zasady obsługi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej: 
1) ustalenia w zakresie komunikacji: 

a) powiązanie komunikacyjne obszaru planu z układem zewnętrznym w oparciu o ulice 
Władysława Łokietka i Polną poza granicami planu, 

b) minimalne wskaźniki parkingowe do obliczenia zapotrzebowania inwestycji na miejsca 
postojowe (mp) dla samochodów osobowych:  
− hala ujeżdżalni, trybuny: 15 mp / 100 miejsc, 
− hotel: 4 mp / na 10 miejsc; 

c) minimalny udział miejsc postojowych przeznaczonych do parkowania pojazdów 
zaopatrzonych w kartę parkingową: 5 mp, 

d) sposób realizacji miejsc do parkowania: zabezpieczenie potrzeb parkingowych w 
granicach terenu lub wg przepisów szczegółowych zawartych w § 4, 

e) minimalna liczba miejsc postojowych dla rowerów (mr):  
− hotel: 1 mr / 40 miejsc, 
− hale sportowe z miejscami dla widzów: 1 mr / 50 miejsc dla widzów, 
− hale sportowe bez miejsc dla widzów: 1 mr / 100 m² powierzchni dla uprawiania 

sportu, 
− pozostałe funkcje usługowe: 0 mr, 
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f) sposób realizacji miejsc postojowych dla rowerów: zabezpieczenie potrzeb w granicach 
terenu; 

2) zaopatrzenie w wodę: z sieci wodociągowej, 
3) odprowadzenie ścieków bytowych: do kanalizacji sanitarnej; na czas imprez dopuszcza się 

stosowanie przenośnych WC, 
4) odprowadzenie wód opadowych, roztopowych, infiltracyjnych i wód z odwodnienia wykopów 

budowlanych: 
a) wody opadowe i roztopowe należy zagospodarować na terenie działki ewentualnie 

odprowadzić do kanalizacji deszczowej na warunkach zarządcy sieci,  
b) wody opadowe z powierzchni utwardzonych dróg oraz parkingów i miejsc postojowych 

zgodnie z przepisami odrębnymi, 
c) odprowadzenie wód infiltracyjnych i wód z odwodnienia wykopów budowlanych do 

kanalizacji deszczowej i systemu wodnego potoków jest możliwe tylko na warunkach 
zarządcy sieci; 

5) zaopatrzenie w ciepło: z sieci ciepłowniczej, z kotłowni lokalnych, ze źródeł indywidualnych w 
oparciu o ekologiczne, niskoemisyjne czynniki grzejne: gaz, olej opałowy, energia elektryczna 
lub z mikroinstalacji, z odnawialnych źródeł energii;; 

6) zaopatrzenie w energię elektryczną: z sieci elektroenergetycznej lub z mikroinstalacji, z 
odnawialnych źródeł energii; dopuszcza się możliwość budowy stacji transformatorowych, o 
ile nie naruszy to innych ustaleń planu oraz interesów prawnych właścicieli terenów; 

7) zaopatrzenie w gaz: z sieci gazowej; 
8) gospodarka odpadami: selektywna zbiórka odpadów komunalnych zgodnie z prawem 

lokalnym przyjętym w regulaminie o utrzymaniu czystości i porządku w gminie; obornik należy 
gromadzić na szczelnych płytach gnojowych, gnojówkę w szczelnych zbiornikach i 
zagospodarować poza obszarem stref ochronnych ujęcia wody „Bitwy pod Płowcami” zgodnie 
z przepisami odrębnymi. 

11. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urządzania i zagospodarowania terenów: 
zakazuje się tymczasowego użytkowania, zagospodarowania i urządzania terenu w sposób 
niezgodny z ustalonym w planie. 

12. Inne ustalenia dotyczące całego obszaru objętego planem: 

1) ustala się możliwość budowy i przebudowy podziemnych sieci i urządzeń infrastruktury 
technicznej, sieci teletechnicznych, informatycznych; 

2) przeciwpożarowe zaopatrzenie w wodę, usytuowanie dróg pożarowych oraz odległości 
między zewnętrznymi ścianami budynków winno odpowiadać przepisom odrębnym; 

3) dla działek zabudowanych niezgodnie z ustaleniami planu dopuszcza się zachowanie 
istniejącej zabudowy z dopuszczeniem jej remontów i przebudowy; 

4) dla istniejących budynków dopuszcza się zachowanie innych kątów nachylenia dachów; w 
przypadku rozbudowy i nadbudowy istniejących budynków, niezależnie od innych ustaleń 
planu dopuszcza się realizację dachów o innych kształtach i innych pokryciach niż 
obowiązujące na danym terenie; dobudowane lub nadbudowane fragmenty obiektów winny 
być przykryte dachami tworzącymi wraz z dachami istniejącymi jednolity układ w zamyśle 
architektonicznym; 

5) dla istniejących budynków dopuszcza się przebudowę, rozbudowę, nadbudowę oraz zmianę 
sposobu użytkowania zgodnie z ustaleniami szczegółowymi zawartymi w kartach terenu; 
dopuszcza się zabudowę odtworzeniową, jeżeli inne ustalenia planu nie stanowią inaczej; 

6) określone w kartach terenów zasady podziału terenów nie dotyczą terenów i obiektów 
infrastruktury technicznej, dróg wewnętrznych oraz podziałów korygujących i porządkujących - 
co dopuszcza się niezależnie od innych ustaleń planu; 

7) posadowienie budynków zaprojektować w oparciu o geotechniczne warunki posadowienia 
obiektów budowlanych obejmujące analizę i ocenę dokumentacji geotechnicznej, geologiczno- 
inżynierskiej i hydrogeologicznej oraz ekspertyzę przewidującą skutki planowanych robót w 
stosunku do obiektów sąsiednich i wskazującą sposób uniknięcia zagrożeń typu: lej 
depresyjny, naprężenia dynamiczne w podłożu gruntowym, obniżenie lustra wody podziemnej 
mogącego powodować dodatkowe osiadanie itp. 

Rozdział 2 
Przepisy szczegółowe  

odnoszące się do terenów wydzielonych liniami rozgraniczającymi – karty terenów 

§ 4 
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1. Karta terenu 01.US:  
1) powierzchnia: 39,47 ha; 
2) przeznaczenie: US - tereny sportu i rekreacji - zespół Hipodromu, ośrodek sportów konnych z 

towarzyszącą zabudową usługową; dopuszcza się wykorzystywanie terenu Hipodromu dla 
organizacji imprez masowych oraz imprez plenerowych nie związanych z główną funkcją 
terenu; teren częściowo rezerwowany dla tunelowego przebiegu Trasy Średnicowej (Drogi 
Czerwonej) oraz węzła „Żabianka” - w technologii podziemnej i częściowo odkrywkowej, jako 
ulicy głównej G2/2 w granicach określonych na rysunku planu; ustala się cztery rejony dla 
inwestycji kubaturowych oznaczone na rysunku planu symbolami literowymi: 
A – rejon hali ujeżdżalni z widownią na ok. 700 miejsc i stajni sportowych oraz kompleksu 

hipoterapii ze stajniami rekreacyjnymi,  
B – rejon lokalizacji hotelu,  
C – miejsce odtworzenia zabytkowego budynku wagi, oznaczone na rysunku planu symbolem 

(1) z przeznaczeniem na cele związane z hotelem i/lub z główną funkcją terenu, 
D – rejon lokalizacji sędziówki przy arenie konkursowej;   

3) zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego: 
a) zespół Hipodromu stanowi istotny element w układzie kompozycyjnym miasta; 

zagospodarowanie terenu musi być zharmonizowane pod względem zasad zabudowy 
oraz proporcji powierzchni zabudowanej do terenów otwartych, a także podporządkować 
się celowi uzyskania harmonijnej całości zespołu sportowo-rekreacyjnego, 

b) należy dążyć do zachowania istniejącej zieleni, 
c) pozostałe zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego określają przepisy zawarte 

w § 3 ust. 4 oraz w poniższych punktach niniejszej karty terenu; 
4) zasady kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu: 

a) linie zabudowy: zgodnie z rysunkiem planu, w tym:  
− w rejonie B: na przedłużeniu fasady budynku Trybuny I (3) jak na rysunku planu i 

zgodnie z przepisami odrębnymi, dopuszcza się sytuowanie budynku w odległości nie 
mniejszej niż 1,5 m od północnej granicy działki, dopuszcza się sytuowanie budynku 
na południowej granicy działki, 

− w rejonie C: zgodnie z wynikami badań historycznych, w ramach nieprzekraczalnych 
linii zabudowy określonych na rysunku planu, dopuszcza się sytuowanie budynku na 
granicy działki, 

− pozostałe zgodnie z przepisami odrębnymi, 
− poza określonymi liniami zabudowy dopuszcza się: sędziówkę w określonym na 

rysunku planu rejonie lokalizacji, zabudowę odtworzeniową, obiekty portierni 
(stróżówek), jeden obiekt portierni przy wejściu od strony ul. Łokietka i jeden obiekt 
portierni przy wejściu od strony ul. Polnej oraz obiekty infrastruktury technicznej, 

b) maksymalna wysokość zabudowy: 12,5 m, w tym:  
− w rejonie A: 12,5 m,  
− w rejonie B: 8,0 m, dopuszcza się podwyższenie do 11,5 m na powierzchni nie 

większej niż 50% powierzchni rzutu projektowanego obiektu,  
− w rejonie C: bryły głównej - 4,0 m (1 kondygnacja nadziemna) oraz na nie więcej niż 

80 m² powierzchni rzutu 7,0 m (2 kondygnacje nadziemne), 
− w rejonie D: 5,5 m,  
− dla zabudowy odtworzeniowej: stan istniejący + 1,0 m, 
− dla portierni (stróżówek): 5,0 m,  

c) maksymalna wielkość terenu przeznaczonego pod zabudowę: 10% powierzchni terenu, w 
tym: 
− w rejonie A: bez ograniczeń w ramach wyznaczonych linii zabudowy, 
− w rejonie B: w przypadku podziału terenu zgodnie z projektowanymi granicami działek 

określonymi na rysunku planu: 30% powierzchni działki - dopuszcza się wyłącznie 
lokalizację hotelu o powierzchni nie przekraczającej 620 m² w rzucie zbliżonym do 
prostokąta o maksymalnych wymiarach 44,0 x 14,0 m,  

− w rejonie C: w przypadku podziału terenu zgodnie z projektowanymi granicami działek 
określonymi na rysunku planu: 25% powierzchni działki - dopuszcza się wyłącznie 
odtworzenie budynku wagi w ramach wyznaczonych linii zabudowy zgodnie z 
wynikami badań historycznych, 

− w rejonie D: 40 m² oraz taras 40 m², 
− dla zabudowy odtworzeniowej: stan istniejący + 10%, 
− dla portierni (stróżówek): 40 m² powierzchni zabudowy każda, dopuszcza się 

wyłącznie jedną stróżówkę od strony ul. Łokietka i jedną od strony ul. Polnej,   
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d) minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej: 85% powierzchni terenu, w przypadku 
podziału terenu zgodnie z projektowanymi granicami działek określonymi na rysunku 
planu: 
− w rejonie B:  30% powierzchni działki, 
− w rejonie C:  40% powierzchni działki, 
− na pozostałym terenie: 85%, 

e) minimalny udział powierzchni gruntu pokrytej roślinnością trwałą lub sezonową: 80% 
powierzchni terenu, w przypadku podziału terenu zgodnie z projektowanymi granicami 
działek określonymi na rysunku planu: 
− w rejonie B:  25% powierzchni działki, 
− w rejonie C:  35% powierzchni działki, 
− na pozostałym terenie: 80%, 

f) forma zabudowy: wolno stojąca, 
g) geometria dachu:  

− dla budynków wpisanych do rejestru zabytków oraz budynku stajni (6) – bez zmian, 
− dla zabudowy projektowanej – dachy spadziste o kącie nachylenia połaci do 20º, 

h) intensywność zabudowy: maksymalna – 0,1; minimalna – 0,02; w przypadku podziału 
terenu zgodnie z projektowanymi granicami działek określonymi na rysunku planu: 
− w rejonie B:  maksymalna – 1,0; minimalna – 0, 
− w rejonie C:  maksymalna – 0,5; minimalna – 0, 
− na pozostałym terenie: maksymalna – 0,1; minimalna – 0,02,  

i) warunki podziału nieruchomości, parametry działek budowlanych: 
− minimalna wielkość działki: wg projektowanych granic działek określonych na rysunku 

planu; dopuszcza się możliwość łączenia działek, 
− szerokość frontu działek: dowolna, 
− kąt położenia granic działek w stosunku do pasa drogowego: nie dotyczy, 

j) inne ustalenia: 
− architektura nowej zabudowy: neutralna i nieagresywna, stanowić ma naturalne 

przedłużenie historycznej zabudowy Hipodromu,  
− kolorystyka elewacji stonowana (dopuszczalne kolory: brąz, beż, jasny popiel, biały); 

zaleca się drewno jako materiał elewacyjny nawiązujący do zabudowy historycznej, 
− dopuszcza się budowę ścieżek rowerowych i pieszo-rowerowych, w tym w kierunku 

powiązania terenu Hipodromu z osiedlem Żabianka w Gdańsku, 
− ustala się zakaz lokalizacji garaży naziemnych wolnostojących pojedynczych i w 

zespołach, 
− w granicach terenu w sąsiedztwie ul. Polnej znajduje się krzyż pamiątkowy z 

miejscem kultu religijnego do zachowania; 
5) szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości: wg ustaleń zawartych w § 3 

ust. 9; 
6) zasady ochrony środowiska i przyrody: 

− część terenu położona jest w granicach obszaru „C” terenu ochrony pośredniej ujęcia 
wody „Bitwy pod Płowcami” o złagodzonych warunkach ochrony, gdzie obowiązują 
przepisy odrębne, 

− w granicach terenu ustala się ochronę i rewaloryzację zieleni, w tym pielęgnację, 
uzupełnienia i wymianę drzewostanu oraz pielęgnację zieleni niskiej, 

− ochronę przed uciążliwościami od kolei (hałas, wibracje) zapewnić poprzez 
zastosowanie stref zieleni izolacyjnej lub rozwiązań technicznych, 

− zaleca się wprowadzenie biogrup krzewów wzdłuż granic Hipodromu oraz zieleni 
wysokiej wzdłuż sąsiadującej zabudowy mieszkaniowej; wysokość zieleni nie może 
przesłaniać widoku z trybun na morze; 

7) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytków, dóbr kultury współczesnej i krajobrazu 
kulturowego: 
a) teren 01.US położony jest w zasięgu zabytkowego zespołu urbanistyczno – 

krajobrazowego Sopotu wpisanego do rejestru zabytków województwa pomorskiego pod 
nr 936, w strefie ochrony otoczenia zespołu zabytkowego – B-2 ochrony krajobrazu; 
zasady ochrony wg ustaleń zawartych w § 3 ust. 7 pkt 2, 

b) część terenu 01.US w granicach określonych na rysunku planu, wpisana jest do rejestru 
zabytków województwa pomorskiego jako Zespół hipodromu pod nr A-1163 (aktualny nr 
rejestru 1623) z budynkami: budynek wagi (1) obecnie nieistniejący, kasy totalizatora (2), 
Trybuna I (3), Trybuna II (4), Stajnia (5) - oznaczonymi na rysunku planu cyframi 
odpowiednio od 1 do 5; zasady ochrony wg ustaleń zawartych w § 3 ust. 7 pkt 3, 
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c) ochroną konserwatorską obejmuje się obiekt stajni w granicach zabytkowego Zespół 
hipodromu oznaczony cyfrą 6 oraz dziedziniec wewnętrzny otoczony czterema obiektami, 
w tym dwoma chronionymi stajniami; zasady ochrony wg ustaleń zawartych w § 3, ust. 7 
pkt 4, 

d) inne warunki: ochrona przedpola widokowego południowej sylwety miasta, 
8) zasady kształtowania przestrzeni publicznych: 

a) mała architektura: dopuszcza się, 
b) nośniki reklamowe: wg ustaleń zawartych w § 3, ust. 4, 
c) tymczasowe obiekty usługowo-handlowe: dopuszcza się na czas imprez lokalizację 

obiektów tymczasowych typu: mała gastronomia, przenośne WC, estrada, wiaty, namioty 
itp., 

d) urządzenia techniczne: dopuszcza się, 
e) zieleń: dopuszcza się; 

9) sposoby zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie na podstawie 
odrębnych przepisów:  
a) teren położony jest w granicach obszarów wpisanych do rejestru zabytków, jak w pkt 7, 

gdzie obowiązują przepisy odrębne i ustalenia zawarte w niniejszej karcie terenu, 
b) teren położony jest w granicach stref „B-1” i „C” ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska 

Sopot, gdzie obowiązują przepisy odrębne dotyczące lecznictwa uzdrowiskowego, 
uzdrowisk i obszarów ochrony uzdrowiskowej i ustalenia zawarte w niniejszej karcie 
terenu; granicę miedzy strefami uwidoczniono na rysunku planu, 

c) część terenu położona jest w granicach obszaru „C” terenu ochrony pośredniej ujęcia 
wody „Bitwy pod Płowcami”, jak w pkt 6, gdzie obowiązują przepisy odrębne i ustalenia 
zawarte w niniejszej karcie terenu, 

d) teren położony jest w sąsiedztwie terenu kolejowego; do zagospodarowania gruntów 
usytuowanych w bezpośrednim sąsiedztwie terenów kolejowych mają zastosowanie 
przepisy odrębne; 

10) szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu: 
zagospodarowanie zgodne z przepisami odrębnymi dotyczącymi terenów i obiektów 
wyszczególnionych w pkt 9 niniejszej karty terenu; 

11) zasady dotyczące systemów komunikacji i infrastruktury technicznej: 
a) dostępność drogowa: od ul. Polnej i od ul. Łokietka; główne wjazdy na teren Hipodromu 

oznaczono na rysunku planu, 
b) parkingi: wg ustaleń zawartych w § 3, ust. 10; dopuszcza się parkowanie poza granicą 

terenu,  
c) zasady obsługi w zakresie infrastruktury technicznej: wg ustaleń zawartych w § 3, ust. 10;  

12) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenu: ustala 
się zakaz tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenu z wyjątkiem 
części terenu rezerwowanej dla tunelowego przebiegu Trasy Średnicowej (Drogi Czerwonej) 
oraz węzła „Żabianka”, gdzie dopuszcza się usługi z zakresu gospodarki komunalnej do czasu 
rozpoczęcia budowy trasy w granicach planu. 

2. Karta terenów 02.KDG, 03.KDG:  
1) powierzchnia: 02.KDG – ok. 30 m², 03.KDG – 0,01 ha; 
2) przeznaczenie: droga publiczna; fragmenty naziemnego przebiegu łącznic węzła „Żabianka” 

trasy Nowej Spacerowej (Drogi Zielonej) z Trasą Średnicową (Drogą Czerwoną) – wlot i wylot 
z tunelu;  

3) klasa i nazwa ulicy: KDG główna, bez nazwy;  
4) parametry i wyposażenie: 

a) szerokość w liniach rozgraniczających: jak na rysunku planu, 
b) inne parametry: nie ustala się, 
c) wyposażenie: nie ustala się; 

5) powiązania z układem zewnętrznym: w zakresie komunikacji drogowej – do trasy Nowej 
Spacerowej (Drogi Zielonej) i Trasy Średnicowej (Drogi Czerwonej); w zakresie uzbrojenia - 
do układu magistralnego; 

6) zasady ochrony środowiska i przyrody: odprowadzenie wód opadowych z jezdni – wg ustaleń 
zawartych w § 3, ust. 10; 

7) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytków, dóbr kultury współczesnej i krajobrazu 
kulturowego: tereny 02.KDG i 03.KDG położone są w zasięgu zabytkowego zespołu 
urbanistyczno – krajobrazowego Sopotu wpisanego do rejestru zabytków województwa 
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pomorskiego pod nr 936, w strefie ochrony otoczenia zespołu zabytkowego – B-2 ochrony 
krajobrazu; zasady ochrony wg ustaleń zawartych w § 3, ust. 7;  

8) zasady kształtowania przestrzeni publicznych: 
a) mała architektura: nie dopuszcza się, 
b) nośniki reklamowe: nie dopuszcza się, 
c) tymczasowe obiekty usługowo-handlowe: nie dopuszcza się, 
d) urządzenia techniczne: dopuszcza się, 
e) zieleń: nie dopuszcza się; 
a) sposoby zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie na podstawie 

odrębnych przepisów: teren położony jest w granicach strefy „C” ochrony uzdrowiskowej 
Uzdrowiska Sopot, gdzie obowiązują przepisy odrębne dotyczące lecznictwa 
uzdrowiskowego, uzdrowisk i obszarów ochrony uzdrowiskowej i ustalenia zawarte w 
niniejszej karcie terenu;  

9) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenu: 
dopuszcza się zagospodarowanie tymczasowe związane z główną funkcją terenu 01.US do 
czasu rozpoczęcia budowy węzła „Żabianka” trasy Nowej Spacerowej (Drogi Zielonej) z Trasą 
Średnicową (Drogą Czerwoną). 

3. Karta terenu 04.T:  
1) powierzchnia: 0,04 ha; 
2) przeznaczenie: T - tereny infrastruktury technicznej – telekomunikacja; 
3) zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego: 

a) forma, detale i kolorystyka zabudowy muszą być podporządkowane celowi uzyskania 
harmonijnej całości zespołu urbanistycznego hipodromu, 

b) pozostałe zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego określają przepisy zawarte 
w § 3, ust. 4 oraz w poniższych punktach niniejszej karty terenu; 

4) zasady kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu: 
a) linie zabudowy: zgodnie z przepisami odrębnymi,  
b) wysokość zabudowy: zgodnie z przepisami odrębnymi,  
c) maksymalna wielkość terenu przeznaczonego pod zabudowę: zgodnie z przepisami 

odrębnymi,  
d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 10% powierzchni terenu, 
e) forma zabudowy: wolno stojąca, 
f) geometria dachu: nie dotyczy, 
g) intensywność zabudowy: maksymalna – 0,3, minimalna - 0, 
h) warunki podziału nieruchomości, parametry działek budowlanych: nie dotyczy, 
i) inne ustalenia: nie ustala się; 

5) szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości: wg ustaleń zawartych w § 3, 
ust. 9; 

6) zasady ochrony środowiska i przyrody:  
a) teren położony jest w granicach obszaru „C” terenu ochrony pośredniej ujęcia wody „Bitwy 

pod Płowcami” o złagodzonych warunkach ochrony, gdzie obowiązują przepisy odrębne, 
b) zaleca się wprowadzenie biogrup krzewów wzdłuż granic Hipodromu; 

7) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytków, dóbr kultury współczesnej i krajobrazu 
kulturowego: teren położony jest w zasięgu zabytkowego zespołu urbanistyczno – 
krajobrazowego Sopotu wpisanego do rejestru zabytków województwa pomorskiego pod nr 
936, w strefie ochrony otoczenia zespołu zabytkowego – B-2 ochrony krajobrazu; zasady 
ochrony wg ustaleń zawartych w § 3, ust. 7; 

8) zasady kształtowania przestrzeni publicznych: nie dotyczy; teren nie jest obszarem 
przestrzeni publicznej w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; 

9) sposoby zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie na podstawie 
odrębnych przepisów:  
a) teren położony jest w granicach obszaru wpisanego do rejestru zabytków, jak w pkt 7, 

gdzie obowiązują przepisy odrębne i ustalenia zawarte w niniejszej karcie terenu, 
b) teren położony jest w granicach obszaru „C” terenu ochrony pośredniej ujęcia wody „Bitwy 

pod Płowcami”, jak w pkt 6, gdzie obowiązują przepisy odrębne dotyczące lecznictwa 
uzdrowiskowego, uzdrowisk i obszarów ochrony uzdrowiskowej i ustalenia zawarte w 
niniejszej karcie terenu, 

c) teren położony jest w granicach strefy „B1” ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Sopot, 
gdzie obowiązują przepisy odrębne i ustalenia zawarte w niniejszej karcie terenu;  
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10) szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu: 
zagospodarowanie zgodne z przepisami odrębnymi dotyczącymi terenów i obiektów 
wyszczególnionych w pkt 9 niniejszej karty terenu; 

11) zasady dotyczące systemów komunikacji i infrastruktury technicznej: 
a) dostępność drogowa: od ul. Łokietka poprzez drogę wewnętrzną w granicach terenu 

01.US, 
b) parkingi: zakaz lokalizacji miejsc postojowych, 
c) zasady obsługi w zakresie infrastruktury technicznej: wg ustaleń zawartych w § 3, ust. 10; 

12) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenu: ustala 
się zakaz tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów. 

Rozdział 3 

Przepisy końcowe 

§ 5 

Ustala się stawkę procentową w wysokości: 30%. 

§ 6 

Zobowiązuje się Prezydenta Miasta Sopotu do przedstawienia Wojewodzie Pomorskiemu niniejszej 
uchwały wraz z dokumentacją planistyczną w celu oceny jej zgodności z prawem. 

§ 7 

1. Traci moc Uchwała Nr XXVIII/479/2005 Rady Miasta Sopotu z dnia 20 maja 2005 r. w sprawie 
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu Hipodromu w mieście 
Sopocie (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego Nr 70 z dnia 19 lipca 2005 r., poz. 1345); 

2. Tracą moc we fragmentach dotyczących obszaru objętego granicami niniejszego planu: 
1) Uchwała Nr XXXIV/573/2006 Rady Miasta Sopotu z dnia 27 stycznia 2006 r. w sprawie 

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego południowej części pasa 
przykolejowego w mieście Sopocie (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego Nr 59 z dnia 5 czerwca 2006 
r., poz. 1203); 

2) Uchwała Nr XXVI/439/2001 Rady Miasta Sopotu z dnia 30 listopada 2001 r. w sprawie 
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego połączenia drogowego 
dolnego tarasu Gdańsk – Oliwa – Sopot z obwodową Trójmiasta – „Nowa Spacerowa” (Dz. 
Urz. Woj. Pomorskiego Nr 7 z dnia 31 stycznia 2002 r., poz. 106). 

§ 8 

Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia jej ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym 
Województwa Pomorskiego z wyjątkiem § 6, który wchodzi w życie z dniem podjęcia uchwały.  
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UZASADNIENIE 
 

Niniejszy projekt planu, opracowany został w oparciu o Uchwałę Nr XXX/419/2013 Rady Miasta 
Sopotu z dnia 21 czerwca 2013 r. o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego rejonu Hipodromu w mieście Sopocie. Obszar planu obejmuje 
teren o powierzchni 39,52 ha. 

Przedmiotowy obszar objęty jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego (mpzp) 
rejonu Hipodromu w mieście Sopocie uchwalonym Uchwałą Nr XXVIII/479/2005 Rady Miasta Sopotu 
z dnia 20 maja 2005 r. oraz we fragmentach mpzp południowej części pasa przykolejowego w mieście 
Sopocie (uchwała nr XXXIV/573/2006 Rady Miasta Sopotu z dnia 27 stycznia 2006 r.) i mpzp 
połączenia drogowego dolnego tarasu Gdańsk – Oliwa – Sopot z obwodową Trójmiasta – „Nowa 
Spacerowa” (uchwała nr XXVI/439/2001 Rady Miasta Sopotu z dnia 30 listopada 2001 r.). 

Obszar planu obejmuje swoim zasięgiem jeden z terenów o istotnym znaczeniu dla miasta, 
świadczących o jego tożsamości – ośrodek jeździecki i tor wyścigów konnych o ponad 100-letniej 
tradycji. 

Większość terenu objętego niniejszym planem zajmuje zielona murawa hipodromu. Zabudowa 
towarzysząca obiektowi występuje wzdłuż granicy z terenami kolejowymi oraz wzdłuż południowej 
granicy Hipodromu od strony nowej trasy komunikacyjnej tzw. Nowej Spacerowej. 

Obiekt historycznego Hipodromu jest wpisany do rejestru zabytków woj. Pomorskiego pod nr A-
1163 z dn. 25.03.1997 r. Zasięg wpisu nie obejmuje terenu zabudowanego wzdłuż południowej 
granicy planu. 

Obszar objęty granicami planu jest prawie w całości własnością Hipodrom Sopot Sp. z o.o. z 
siedzibą w Sopocie. Poza terenami Hipodrom Sopot Sp. z o.o. w granicach planu występują nieliczne 
działki gminne i fragment działki własności PKP o powierzchni 0,07 ha, użytkowanej przez Hipodrom, 
stanowiący część terenu zamkniętego ustalonego przez ministra właściwego do spraw transportu. 

Obszar objęty planem stanowi fragment jednostki R-4 „Wyścigi Konne – Łokietka”, jest 
przestrzennie i funkcjonalnie zdefiniowany, w całości zagospodarowany. Studium uwarunkowań i 
kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Sopotu określa generalnie funkcję obszaru – 
rekreacja i sport. Studium nie przewiduje znaczących zmian struktury przestrzennej z wyjątkiem 
przekształceń związanych z zakładaną na obrzeżach hipodromu, realizacją nowych tras 
komunikacyjnych - Nowej Spacerowej (Drogi Zielonej) i Drogi Czerwonej (na terenie hipodromu – 
rejon początku odcinka tunelowego trasy). 

Trasa Nowej Spacerowej (Drogi Zielonej) na odcinku przylegającym do Hipodromu została 
zrealizowana. Wariantowy projekt koncepcyjny przebiegu Drogi Czerwonej w Sopocie powstał w roku 
2007. Projekt ten, przyjęty w Studium zakłada budowę węzła „Żabianka” z Drogą Zieloną, którego 
fragment znajduje się w granicach niniejszego projektu planu. Przebieg trasy i cały węzeł przewidziany 
jest w technologii podziemnej, częściowo przy użyciu tarczy TBM, częściowo w technologii 
odkrywkowej (skrzynkowej).  

W projekcie planu ustala się cztery rejony dla inwestycji kubaturowych oznaczone na rysunku 
planu symbolami literowymi: 

A –  rejon hali ujeżdżalni z widownią na ok. 700 miejsc i stajni sportowych oraz kompleksu 
hipoterapii ze stajniami rekreacyjnymi,  

B –  rejon lokalizacji hotelu, 
C –  miejsce odtworzenia zabytkowego budynku wagi, oznaczone na rysunku planu symbolem 

(1) z przeznaczeniem na cele związane z hotelem i/lub z główną funkcją terenu, 
D –  rejon lokalizacji sędziówki przy arenie konkursowej.   
Nowa zabudowa musi spełniać uwarunkowania konserwatorskie - większość obszaru objętego 

planem leży w granicach zabytkowego Zespołu hipodromu wpisanego do rejestru zabytków 
województwa pomorskiego. W projekcie planu przewidziano neutralną i nieagresywną architekturę 
nowej zabudowy, która stanowić ma naturalne przedłużenie historycznej zabudowy Hipodromu. 

Projekt planu uzyskał wszystkie niezbędne uzgodnienia i opinie. Wraz z prognozą oddziaływania 
na środowisko był wyłożony do publicznego wglądu w dniach od 12 października do 6 listopada 2018 
r. Dyskusja publiczna nad rozwiązaniami przyjętymi w projekcie planu odbyła się w dniu 29 
października 2018 r. W ustalonym terminie do dnia 19 listopada 2018 r. wniesiono uwagi do projektu 
planu zawarte w 3 pismach. W wyniku rozpatrzenia i częściowego uwzględnienia uwag, projekt planu 
wraz z prognozą oddziaływania na środowisko został ponownie wyłożony do publicznego wglądu w 
dniach od 21 stycznia 2019 r. do 12 lutego 2019 r. Dyskusja publiczna nad rozwiązaniami przyjętymi w 
projekcie planu odbędzie się w dniu 28 stycznia 2019 r. 

W procesie planistycznym został zapewniony czynny udział społeczny w oparciu o ustawę z dnia 
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945) 
oraz ustawę z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, 
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udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz ocenach oddziaływania na środowisko (t. j. Dz. U. 
z 2017 r., poz. 1405 z późn. zm.) poprzez stosowne obwieszczenie Prezydenta Miasta Sopotu 
zamieszczone na tablicy ogłoszeń w siedzibie Urzędu Miasta Sopotu, ogłoszenie w lokalnej prasie, 
na stronie internetowej miasta Sopotu, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz w publicznie dostępnym 
wykazie danych o środowisku SIOS. 

 

Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2–4 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym 

W projekcie planu uwzględniono wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury 
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez odpowiednie zapisy.  

Wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami zostały sformułowane w 
oparciu o prognozę oddziaływania na środowisko. Grunty leśne i rolne nie występują w granicach 
projektu planu.  

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków zostały zweryfikowane w ramach 
procedury uzgadniania z Pomorskim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków w Gdańsku. W 
granicach projektu planu nie występują obiekty stanowiące dobro kultury współczesnej. 

W projekcie planu uwzględniono wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, 
a także potrzeby osób niepełnosprawnych poprzez odpowiednie zapisy. Niezależnie od ustaleń 
projektu planu potrzeby osób niepełnosprawnych zapewniają przepisy odrębne. 

W projekcie planu uwzględniono walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo własności w 
oparciu o prognozę skutków finansowych uchwalenia planu. 

Uwzględniono także potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa (projekt planu uzyskał 
niezbędne uzgodnienia w tym zakresie), a także potrzeby interesu publicznego. W projekcie planu 
uwzględniono również potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci 
szerokopasmowych poprzez odpowiednie zapisy. 

Zapewniono udział społeczeństwa w pracach nad projektem planu, w tym przy użyciu środków 
komunikacji elektronicznej. Projekt planu był wyłożony do publicznego wglądu w dniach od 12 
października do 6 listopada 2018 r. Dyskusja publiczna nad rozwiązaniami przyjętymi w projekcie 
planu odbyła się w dniu 29 października 2018 r. Zachowano jawność i przejrzystość procedur 
planistycznych. 

Poprzez odpowiednie zapisy zapewniono odpowiednią ilość i jakość wody, do celów zaopatrzenia 
ludności. 

Ustalając przeznaczenie terenu i określając potencjalny sposób zagospodarowania i korzystania 
z terenu zważono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgłaszane w postaci wniosków do 
planu, zmierzające do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie 
jego zagospodarowania, a także analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne. 

Przy sytuowaniu nowej zabudowy uwzględniono wymagania ładu przestrzennego, efektywnego 
gospodarowania przestrzenią oraz walorów ekonomicznych przestrzeni poprzez: 

−  dążenie do minimalizowania transportochłonności układu przestrzennego, 
−  rozwiązania przestrzenne ułatwiające przemieszczanie się pieszych i rowerzystów. 

 

Zgodność z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datą 
uchwały rady gminy, o której mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym 

Zgodnie z przepisem artykułu 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym: „W celu oceny aktualności studium i planów miejscowych wójt, 
burmistrz albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, 
ocenia postępy w opracowywaniu planów miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich 
sporządzania w nawiązaniu do ustaleń studium, z uwzględnieniem decyzji zamieszczonych w 
rejestrach, o których mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wniosków w sprawie sporządzenia lub 
zmiany planu miejscowego”. Prezydent miasta powinien dokonać oceny zachodzących zmian w 
zagospodarowaniu przestrzennym miasta przynajmniej raz w czasie kadencji rady, a następnie 
przekazać radzie miejskiej wyniki analiz po uzyskaniu opinii miejskiej komisji urbanistyczno-
architektonicznej w celu podjęcia przez radę miejską uchwały w sprawie aktualności studium i planów 
miejscowych.  

Prezydent Miasta Sopotu dokonał tej analizy w ramach kadencji 2014 – 2018. Rada Miasta 
Sopotu podjęła uchwałę Nr XLIV/602/2018 z dnia 15 października 2018 r. w sprawie aktualności 
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miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego obowiązujących na obszarze miasta Sopotu. 
Wyniki przeprowadzonej analizy wskazują, że należy kontynuować proces sporządzania planów i/lub 
zmian planów, niezależnie od aktualności planów obowiązujących, w tym na podstawie podjętych 
uchwał. Do tej grupy planów zaliczyć należy plan dla rejonu Hipodromu. Konieczność opracowania 
nowego planu stanowiącego jednocześnie zmianę trzech planów obowiązujących wynikła z potrzeb i 
propozycji właściciela i użytkownika  Hipodromu, wyrażonych we wnioskach o zmianę zapisów ww. 
planów. 

  

Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy 

Realizacja ustaleń planu nie będzie skutkowała wydatkami związanymi z koniecznością wykupu 
gruntów (art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a także wydatkami. 
związanymi z koniecznością budowy nowych połączeń komunikacyjnych. Nie przewiduje się też 
wpływów ze zbycia nieruchomości komunalnych. 

Uchwalenie planu zabezpieczy zachowanie funkcji sportu na terenie Hipodromu i poprzez 
umożliwienie budowy nowych inwestycji, w tym przede wszystkim hotelu usprawni jego 
funkcjonowanie. 
 


