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1. Podstawa prawna

Plan ogdlny opracowany zostat w oparciu o uchwate nr LV/417/24 Rady Miasta Helu z dnia 27 marca
2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania planu ogdlnego Gminy Miejskiej Hel. Projekt planu
obejmuje obszar catej Gminy Miejskiej Hel, z wytgczeniem terendw zamknietych okreslonych przez
Ministra Obrony Narodowej, oraz z wytgczeniem terenédw zamknietych okreslonych w decyzji nr 24
Szefa Kancelarii Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 8 listopada 2006 r. w sprawie ustalenia
terenéw zamknietych na nieruchomosciach Skarbu Panstwa bedacych w zarzadzie Kancelarii
Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej, a takze z wytgczeniem morskich wéd wewnetrznych.

Plan ogdlny Gminy Miejskiej Hel sporzadzono na podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538), zwanej dalej
,Ustawa”, a takze jej przepiséw wykonawczych tj.:

— rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.),

— rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz.
729),

— rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w
sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1916 z pdzn. zm.).

2. Przedmiot opracowania

Zgodnie z artykutem 13h ust. 1 Ustawy, wraz z projektem planu ogdlnego sporzadza sie uzasadnienie
sktadajace sie z czesci tekstowej i graficznej.
Czesc graficzna stanowi zatgczniki nr 1.1-4.2 do niniejszego uzasadnienia.

1) Czesc tekstowa uzasadnienia planu ogdlnego

Zgodnie art. 13h ust. 2 Ustawy, cze$¢ tekstowa uzasadnienia planu ogdlnego zawiera wyjasnienie:

1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogdlnym, w tym
przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo
3, - opisano w rozdziale 5. niniejszego opracowania;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy Srodmiejskiej w
granicach okreslonych w planie ogdlnym — w przypadku ich wyznaczenia; - opisano w rozdziale 4.
niniejszego opracowania; w planie ogélnym nie wyznaczono obszaru zabudowy sréodmiejskiej;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
0gdlnym; - opisano w rozdziale 6. niniejszego opracowania;

4) sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktorych mowa w art. 13b —
opisano w rozdziale 3. oraz w pozostatych rozdziatach niniejszego opracowania.
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2) Czes¢ graficzna uzasadnienia planu ogdlnego

Zgodnie z art. 13h ust. 3 Ustawy, czes¢ graficzng uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacja
graficzna:

1) danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdlnego, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 pkt 1 i
ust. 3a pkt 1; (tj. lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w
obowigzujgcym paristwowym systemie odniesienri przestrzennych, oraz lokalizacje przestrzenng stref
planistycznych, obszaru uzupetnienia zabudowy, obszaru zabudowy Srodmiejskiej orz obszaréow o
ktérych mowa w art. 13f ust. 7 pkt 4, (dot. ustalenia réznych regulacji dla réznych obszaréw gminy, w
tym objecia standardami czesci obszarow gminy, okreslajgc w sposdb jednoznaczny granice tych
obszaréw)), w postaci wektorowej w obowiqgzujgcym paristwowym systemie odniesien
przestrzennych;

2) granic dziatek ewidencyjnych pochodzqcych z bazy danych, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne;

3) obiektow przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji
przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktorych mowa w art. 13b pkt 3, przy czym jezZeli te
obiekty przestrzenne pochodzq ze zbioréow danych zgfoszonych do ewidencji zbioréw oraz ustug
danych przestrzennych, o ktdrej mowa w art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze
informacji przestrzennej, wykorzystuje sie geometrie tych obiektow przestrzennych.

Zgodnie art. 13h ust. 4 Ustawy:

Czes¢ graficzng uzasadnienia planu ogdlnego mozZe stanowic prezentacja graficzna obiektow
przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji
przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 4 (tj. rozmieszczenie
istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej wraz
z obowiqgzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu), przy czym jezeli te obiekty
przestrzenne pochodzq ze zbiordw danych przestrzennych zgfoszonych do ewidencji zbiorow oraz
ustug danych przestrzennych, o ktérej mowa w art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 4 marca 2010 r.
o infrastrukturze informacji przestrzennej, wykorzystuje sie geometrie tych obiektow przestrzennych.

Ww. elementy uwzgledniono zgodnie z legendg zatgcznikdw graficznych do niniejszego uzasadnienia.

3. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy

Zgodnie z art. 13b Ustawy, ustalenia planu ogdlnego okresla sie uwzgledniajgc uwarunkowania
rozwoju przestrzennego gminy, w szczegolnosci:

1) polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego; - gmina nie posiada wiasnej strategii rozwoju. Ustalenia planu sg natomiast zgodne
ze Strategiag Rozwoju Ziemi Puckiej na lata 2016 — 2025, i umozliwiajg realizacje dziatan w nigj
zawartych;

2) ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, - na etapie sporzadzania planu
ogoblnego zweryfikowano ustalenia ,Planu Zagospodarowania Wojewddztwa Pomorskiego 2030”
przyjetego uchwatg Nr 318/XXX/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 29 grudnia 2016 r.
Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. Na obszarze Gminy Miejskiej Hel w ww.
dokumencie nie zostaty zlokalizowane inwestycje celu publicznego bedgce zadaniami samorzadu
wojewddztwa. Przewiduje sie natomiast realizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, niebedacych zadaniami samorzadu wojewddztwa:
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1) Inwestycje wynikajgce z Planu gospodarki odpadami,

2) Umocnienia brzegowe (km 36,0-38,0) obejmujgce Cypel pdétwyspu — miasto Hel (z wytgczeniem
portu),

3) Sztuczne zasilanie (km 44,4-46,4) — Jurata 1,

4) Sztuczne zasilanie; umocnienia brzegowe (km 46,4 48,3) — Jurata 2,

5) Monitoring i badania dotyczace ustalenia aktualnego stanu brzegu morskiego — Pétwysep Helski od
nasady potwyspu do km 71,5.

Sporzadzony plan ogélny Gminy Miejskiej Hel ma na celu umozliwienie realizacji ww. przedsiewziec.
Ustalenia lokalizacji stref planistycznych oraz wyznaczone dla nich standardy urbanistyczne
uwzgledniajg rowniez okreslone w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa zasady
zagospodarowania przestrzennego odnoszace sie do Gminy Miejskiej Hel;

3) znajdujgce sie na obszarze gminy:

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny - na obszarze Gminy Miejskiej Hel wystepuja

nastepujgce formy ochrony przyrody:

—Specjalny Obszar Ochrony Natura 2000 Zatoka Pucka i Pétwysep Helski (caty obszar
opracowania),

—Obszar Specjalnej Ochrony Natura 2000 Zatoka Pucka (graniczy z obszarem opracowania, na
obszarze zatoki),

—Nadmorski Park Krajobrazowy,

—Zespot Przyrodniczo-Krajobrazowy Helski Cypel,

—Rezerwat przyrody Helskie Wydmy,

—Uzytek ekologiczny Helskie Wydmy,

—Dwa pomniki przyrody — dab szyputkowy i topola.

Ww. uwarunkowania zostaty uwzglednione przede wszystkim poprzez ograniczenie ustalania
stref planistycznych z zabudowg, oraz okreslenie standardéw urbanistycznych dostosowanych
do lokalnego krajobrazu i charakteru zabudowy.

Dla Nadmorskiego parku Krajobrazowego obowigzuje Uchwata nr 789/LXIII/24 Sejmiku
Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 25 marca 2024 r. w sprawie ustanowienia Planu ochrony dla
Nadmorskiego Parku Krajobrazowego. Ustalenia projektu planu ogélnego nie naruszajg zatozen
ww. dokumentu. Plan ochrony ustala parametry zabudowy dla wybranych typow zabudowy,
stanowigce wytyczne dla sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Z uwagi na znaczace przemieszanie funkcji zabudowy wystepujace w Helu, na szczeblu planu
ogoblnego dla stref SJ i SW ustalono wyzsze parametry niz zaktadane w planie ochrony dla
samodzielnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub wielorodzinnej. Natomiast
uszczegétowienie wysokosci i innych parametréw zabudowy moze zostac¢ ustalone i ograniczone
na kolejnych etapach konkretnej inwestycji w zaleznosci od jej funkcji (w procedurze
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czy decyzji o warunkach zabudowy);

b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci
50 m od stopy watu - oznaczono obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig od strony morza,
uwarunkowanie uwzgledniono poprzez ograniczenie stref z zabudowg oraz ograniczenia w
dopuszczonych parametrach i profilach dodatkowych. Zaznacza sie, ze wszelkie
zagospodarowanie wynikajgce z ustalonego przeznaczenia w strefach planistycznych na
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obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig bedzie wigzato sie z koniecznoscig
przeprowadzenia procedury uzyskania decyzji o warunkach zabudowy (na obszarach
uzupetnienia zabudowy) lub uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w trakcie ktorych ustalone zostang szczegétowe ograniczenia i zasady zagospodarowania terenu
w zwigzku z obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig;

c) obszary gruntéw zmeliorowanych - nie jest prowadzony rejestr gruntéw zmeliorowanych;

d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepujq te ruchy - nie
wystepujg na obszarze gminy;

e) strefy ochronne ujec¢ wody - uwzgledniono poprzez ograniczenie zasiegu stref planistycznych z
zabudowag, ograniczenie ustalenia stref potencjalnie ucigzliwych oraz ograniczenie rozszerzenia
granic obszaréw uzupetnienia zabudowy;

f) obszary ochronne zbiornikow wadd srédlgdowych - nie wystepujg na obszarze gminy;

g) tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi - nie wystepujg na obszarze

gminy;

h) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i
podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji - nie wystepujg na obszarze gminy;

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej - nie wystepujg na obszarze gminy;

j) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904),
lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspdfczesnej - na
obszarze Helu w ewidencji i rejestrze zabytkdw ujeto poszczegélne obiekty militarne, obszar
cmentarza, obiekty w rejonie latarni morskiej, modernistyczny kosciét przy ul. Zeromskiego i
budynek gotyckiego kosciota przy ul. Wiejskiej. Ochrong objeto ponadto obszar zabudowy ulicy
Wiejskiej oraz pojedyncze budynki w tym obszarze. W ewidenc;ji i rejestrze zabytkdw znajdujg sie
rowniez pojedyncze stanowiska archeologiczne. Obiekty zabytkowe wptynety na ustalone
parametry zabudowy, wysokos¢ i intensywnos$é zabudowy, natomiast szczegétowe ustalenie
zasad zagospodarowania terenu dla poszczegdlnych dziatek nastgpi na etapie procedury decyzji
o warunkach zabudowy lub miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

k) obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne - nie wystepujq na obszarze gminy;

I) tereny zamkniete i ich strefy ochronne - na obszarze gminy wystepujg tereny zamkniete
okreslone przez Ministra Obrony Narodowej wraz z ich strefami ochronnymi, oraz tereny
zamkniete okre$lone w decyzji nr 24 Szefa Kancelarii Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
8 listopada 2006 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknietych na nieruchomosciach Skarbu
Panstwa bedgcych w zarzadzie Kancelarii Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej — grunty te
zgodnie z przepisami wytgczono z granic projektu planu ogdlnego. Wystepujg rowniez tereny
zamkniete okre$lone przez Ministra Infrastruktury, dla ktérych ustalono strefy komunikacji.
Strefy ochronne terenéw zamknietych uwzgledniono przy ustalaniu parametréw zabudowy;

m) obszary ograniczonego uzytkowania - nie wystepujg na obszarze gminy;
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n) obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji - nie wystepuja
na obszarze gminy;

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji - nie wystepujg na obszarze gminy;

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg - nie wystepujg na obszarze

gminy;

q) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-Ill oraz grunty lesne - Na obszarze gminy nie
wystepujg uzytki rolne klas I-lll. Grunty leéne w gminie obejmujg powierzchnie ok. 15,5 km?.
Uwarunkowanie uwzgledniono poprzez ograniczenie nadmiernego rozprzestrzeniania
zabudowy;

r) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej - nie
wystepujg na obszarze gminy;

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego - oznaczono obszar
pasa technicznego, uwarunkowanie uwzgledniono poprzez ograniczenie stref z zabudowg;

4) rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej i
technicznej wraz z obowiqzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu - planowane
obiekty infrastruktury technicznej i transportowej w gminie mozliwe sg do zrealizowania w
ustalonych strefach planistycznych (profile podstawowe lub dodatkowe poszczegdlnych stref
umozliwiajg przeznaczenie w planach miejscowych pod komunikacje lub infrastrukture techniczng).
Ponadto wyznaczone strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg oraz strefy ustugowe oraz
strefy zieleni i rekreacji, szczegdlnie na dziatkach wtasnosci gminy, umozliwiajg realizacje obiektow
infrastruktury spotecznej;

5) rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe - w
granicach projektu planu ogdlnego gminy znajdujg sie trzy krajobrazy priorytetowe okreslone w
audycie krajobrazowym wojewddztwa pomorskiego, tj. Plaze i wydmy Mierzei Helskiej, Rezerwat
przyrody ,Helskie Wydmy” oraz Lasy nadmorskie w rejonie Helu. Zawarte w audycie rekomendacje i
whnioski uwzgledniono przede wszystkim poprzez ustalenia stref otwartych oraz stref zieleni i
rekreacji oraz ograniczenie parametrow zabudowy w strefach dopuszczajgcych zabudowe na
obszarze krajobrazéw priorytetowych;

6) opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagarn, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z
dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska — opracowanie sporzgdzono 02.2026 r. Tre$é
dokumentu uwzgledniono przede wszystkich poprzez ograniczenie zasiegu stref planistycznych z
zabudowg i ograniczenie rozszerzenia granic obszaréw uzupetnienia zabudowy.

Predyspozycje i ograniczenia rozwoju przestrzenno — funkcjonalnego gminy zawarte w sporzgdzonej
ekofizjografii:
—gmina zajmuje koncowy fragment piaszczystej mierzei, ktéra jest jedng z najbardziej
dynamicznych struktur brzegowych Battyku. Rejon Helu jest strefg naturalnej nadbudowy Iadu,
gdzie linia brzegowa historycznie przesuwata sie w strone morza o ponad 100 metréw;
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—kompleksy lesne o charakterze boru nadmorskiego zajmujg az 90% lgdowej powierzchni tego
obszaru. Kluczowym walorem sg systemy wydm biatych i szarych (np. Géra Szwedodw), ktoére
petnig funkcje naturalnej ochrony zaplecza lgdowego;

—obszar gminy Hel jest siedliskiem wielu prawnie chronionych gatunkéw, w tym fok szarych,
morswindw oraz rzadkich ptakéw migrujacych (np. ohar, biegus rdzawy). Kluczowym elementem
sg podwodne taki trawy morskiej (Zostera marina), ktére stabilizujg dno i ttumig energie fal;

—prawie caty obszar gminy objety jest ochrong w ramach Nadmorskiego Parku Krajobrazowego
oraz europejskiej sieci Natura 2000.

—Plan ochrony Nadmorskiego Parku Krajobrazowego z 2024 roku wprowadza rygorystyczne
wytyczne, w tym zakaz nowej zabudowy w pasie 200 metréw od brzegu morskiego. Inwestycje
muszg nawigzywac do tradycyjnej architektury kaszubskiej, co ogranicza wysokos$¢ budynkéw
(zazwyczaj do dwéch kondygnacji) i wymusza stosowanie dachow dwuspadowych;

—poziom Battyku podnosi sie o ok. 4,8 mm rocznie, co jest tempem wyzszym od Sredniej
globalnej. Wedtug pesymistycznych scenariuszy (RCP 8.5), do 2100 roku poziom wody wzrosnie
o ponad metr, co grozi okresowym zalewaniem niskich terenéw i moze doprowadzi¢ do
przeksztatcenia Helu w wyspe;

—osady eoliczne (luzne piaski wydmowe) stanowig niekorzystne warunki dla ciezkiej zabudowy ze
wzgledu na brak spdjnosci i wystepowanie gruntow stabonosnych w podtozu;

—znaczna czes¢ gminy lezy w pasie technicznym, ktéry jest przeznaczony wytgcznie do celéw
ochrony brzegu; obowigzuje tam catkowity zakaz zabudowy kubaturowej, a inwestorzy nie
otrzymujg odszkodowan za szkody wyrzgdzone przez morze;

—rozwdj zainwestowania w gminie jest limitowany przez sezonowg wydajnos¢ Oczyszczalni
Sciekéw w Swarzewie, ktéra w lecie pracuje na granicy przepustowosci (obstugujac do 130 tys.
RLM). Ponadto 95% gruntdw w miescie Hel to wilasnos¢ prywatna, co utrudnia
wygospodarowanie nowych przestrzeni publicznych.

—ze wzgledu na unikatowe walory krajobrazowe i koniecznos¢ ochrony wéd podziemnych, na
terenie catej gminy obowigzuje zakaz lokalizacji sktadowisk odpaddw.

—niekontrolowana urbanizacja i "dzika zabudowa" (np. nielegalne powiekszanie pdl
kempingowych poprzez nasypywanie ziemi) prowadzg do niszczenia cennych trzcinowisk i
siedlisk chronionych. Nadmierna presja turystyczna w rejonie Dtugiej Mielizny powoduje
ptoszenie ptakdw migrujgcych, co wymusza ograniczanie sportow wodnych, takich jak
kitesurfing.

—proponuje sie zabudowe terendw juz zurbanizowanych, w sasiedztwie istniejgcej
zainwestowanej struktury przestrzennej — jako kontynuacje i uzupetnienie proceséw
osadniczych na terenach przeksztatconych;

—w celu ochrony wybitnych waloréw przyrodniczych proponuje sie ustanowienie nowego
rezerwatu przyrody ,Helskie bory i plaze” na terenach powojskowych wzdtuz wybrzeza Zatoki
Puckiej;

7) zapotrzebowanie na nowgqg zabudowe mieszkaniowg w gminie — obliczenia zapotrzebowania na
nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie i sposob jego uwzglednienia w ustaleniach planu opisano w
rozdziale 5. niniejszego opracowania.
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4. Woyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ)
1) sposob wyznaczania obszaréw uzupetnienia zabudowy

Obszary uzupetnienia zabudowy w gminie wyznacza sie zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729);

2) wyznaczenie obszarow uzupetnienia zabudowy (zgodnie z §1 rozporzadzenia)

Zidentyfikowano zgrupowania budynkéw, dla ktérych zgodnie z §1 ust. 1 rozporzgdzenia wyznaczono
wstepne obszary uzupetnienia zabudowy;

3) rozszerzenie i ograniczenie obszarow uzupetnienia zabudowy
Zgodnie z §1 ust. 4, 5i 6 ww. rozporzadzenia:

4. Obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczone w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1, mozna
ograniczaé, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania i polityke przestrzenng gminy.

5. Dopuszcza sie rozszerzenie granic obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposob, o
ktorym mowa w ust. 1, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy,
jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

P,=25% * (Pb — Pu)
gdzie:

P, — oznacza fqczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszardow uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktdrym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

P, —oznacza tgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3,

P, — oznacza fgczng powierzchnie obszardw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb, o
ktorym mowa w ust. 1.

6. Na uzytkach rolnych klas I-lll poza granicami administracyjnymi miast rozszerzenie granic, o
ktorym mowa w ust. 5, jest dopuszczalne wytgcznie na obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania
czynnosci, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1-3, potoZzonych w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy
pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wytgczeniem drdg ekspresowych i autostrad.

Zgodnie ze wzorem zawartym w ww. ust. 5, obliczono tgczng maksymalng powierzchnie rozszerzenia
dla obszarédw uzupetnienia zabudowy (P,):

P, = 25% * (1372690,58 m’ — 769640,61 m’) = 150762,49 m* = 15,0762 ha

Nastepnie uwzgledniono lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy w celu
racjonalnego rozszerzenia lub ograniczenia ww. obszaréw.

Rozszerzen i ograniczen OUZ nie dokonywano w granicach obowigzujgcych miejscowych plandow
zagospodarowania przestrzennego (obszary uzupetnienia zabudowy stuzg mozliwosci wydania decyzji
o warunkach zabudowy, co nie jest potrzebne na obszarach, gdzie obowigzujg juz plany miejscowe,
natomiast nie zdecydowano sie na catkowite ograniczenie OUZ w tych miejscach).
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W miejscach gdzie bylo to zasadne, granice OUZ wyznaczano prostopadle, réwnolegle lub na
przedtuzeniu granic dziatek lub uzytkéw gruntowych.

Wykonane faczne rozszerzenie pierwotnie wygenerowanych OUZ w Helu wyniosto 10,7066 ha i tym
samym nie przekroczyto obliczonej wartosci P, = 15,0762 ha.

5. Woyznaczenie obszaru zabudowy srédmiejskiej

Obszar zabudowy Srédmiejskiej w Helu wyznaczono w rejonie ul. Wiejskiej, charakteryzujgcym sie
zwartg i intensywng strukturg zabudowy mieszkaniowej i ustugowej oraz znacznym rozdrobnieniem
struktury witasnosciowej, przejawiajgcym sie wystepowaniem licznych niewielkich dziatek
budowlanych. Zgodnie z Ustawg na obszarze zabudowy sSrédmiejskiej "mozna ustali¢ minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej niemniejszy niz 2/3 minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej okreslonego dla strefy planistycznej obejmujacej teren". Przyktadowo zatem, dla
strefy, w ktérej w planie ogdlnym ustalony wskaznik wynosi 30%, w obszarze zabudowy srédmiejskiej
mozna ten wskaznik ustali¢ na poziomie co najmniej 20%. Wyznaczenie obszaru ma na celu
dostosowanie zasad zagospodarowania do istniejgcej, uksztattowanej struktury przestrzennej oraz
umozliwienie racjonalnego uzupetniania i przeksztatcania zabudowy bez koniecznosci sztucznego
rozluzniania zwartej tkanki miejskiej.

6. Woyznaczenie stref planistycznych
1) Rodzaje stref planistycznych

Zgodnie art. 13c Ustawy:

»1. Obszar objety planem ogdlnym dzieli sie w sposob roztqczny na strefy planistyczne.
2. W wyniku podziatu, o ktorym mowa w ust. 1, dopuszcza sie wyznaczenie nastepujgcych stref
planistycznych:

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowq wielorodzinng;

2) strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng;

3) strefa wielofunkcyjna z zabudowq zagrodowg;

4) strefa ustugowa;

5) strefa handlu wielkopowierzchniowego;

6) strefa gospodarcza;

7) strefa produkcji rolniczej;

8) strefa infrastrukturalna;

9) strefa zieleni i rekreacji;

10) strefa cmentarzy;

11) strefa gornictwa;

12) strefa otwarta;

13) strefa komunikacyjna.”

2) Obliczenie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdélnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysoéw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdzin. zm.) zapotrzebowanie na
nowa zabudowe mieszkaniowa oblicza sie zgodnie ze wzorem:

ZAP = M20— PUMo/ P20

gdzie:
ZAP - o0znacza zapotrzebowanie na nowgq zabudowe mieszkaniowg,
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My, - oznacza prognozowangq liczba mieszkaricow gminy w oparciu o dane udostepnione przez
statystyke publiczng powiekszong o 5%,

PUM, - oznacza tqczng powierzchnie uzytkowqg mieszkarn w gminie zgodng z najnowszymi danymi,

P,, - prognozowang powierzchnie uzytkowq mieszkarn w gminie na jednego mieszkarica.

Najnowsze dane dotyczace liczby mieszkaricow w gminie wynoszg 2786 os. (dane GUS na 2023 r.).
Prognozowana liczba mieszkaricdw na 2043 r. (okres 20 lat od roku, z ktérego pochodza najnowsze
dane) wynosi 2147 os. (prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060 udostepniona przez GUS).
Zatem:

My = 2147 o0s. + 5% = 2 254,4 os.

PUM, = 102 105 m’ zgodnie z danymi GUS na 2023 r.

Wartos$¢ Py, zgodnie z ww. rozporzadzeniem oblicza sie zgodnie z jednym z dwéch wzordéw. Dla

Gminy Miejskiej Hel skorzystano z nastepujgcego wzoru:

Pyy=3Py— 2P

gdzie:

Py - oznacza powierzchnie uzytkowq mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodng
Z najnowszymi danymi,

P.., - o0znacza powierzchnie uzytkowqg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodnq z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktdrego
pochodzq najnowsze dane.

P, = 36,6 m*/0s. zgodnie z danymi GUS na 2023 r. (najnowsze dane)
P.10 = 26,7 m?*/os. zgodnie z danymi GUS na 2013 r.
P_» = 19,6 m?/0s. zgodnie z danymi GUS na 2003 r.

Zatem:
P, =3x36,6—2x 26,7 =109,8 — 53,4 = 56,4 m*/os.

Tym samym:
ZAP =2 254,4 0s. — 102 105 m* / 56,4 m*/os. = 444 os.

Na podstawie §4 pkt 9 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.) dopuszcza sie przyjecie
ze ZAP wynosi 500 os., jesli liczba mieszkancéw gminy wynosi mniej niz 5000 i wiecej niz 2000 os.
Liczba mieszkancéw Helu wynosi 2786 os. (dane GUS na 2023 r.).

W zwigzku z powyzszym przyjeto ZAP = 500 os.
3) Obliczenie chtonnosci terenéw niezabudowanych

Zgodnie z art. 13d ust. 3 Ustawy, suma chtonnosci terendw niezabudowanych w strefach 1-3
(tj. strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, strefa wielofunkcyjna
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng oraz strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg) w catej
gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70 % oraz wieksza niz 130 %
wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe w gminie wynosi 500 os., zatem suma chtonnosci terenéw
niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych musi znajdowac¢ sie w przedziale od 350 os.
do 650 os.
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W celu obliczenia chtonnosci terendéw niezabudowanych, w pierwszej kolejnosci wzieto pod uwage
indywidualny charakter gminy.

Hel, jako miasto potozone na cyplu Mierzei Helskiej, w odlegtosci ok. 33 km od statego ladu, z trzech
stron otoczone wodami Morza Battyckiego i Zatoki Gdanskiej, stanowi bardzo atrakcyjny osrodek
turystyczny. Wiodace funkcje to takze rybotéwstwo i obronnosé. Jednoczesnie, Hel jest jedng z
najbardziej wyludniajgcych sie gmin w kraju. Ze specyfikg gminy i jej turystycznym charakterem
nieodzownie wigze sie sposéb zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci. Analiza
realizowanych inwestycji, jak réwniez obowigzujacych plandéw miejscowych wskazuje na znaczace
przemieszanie funkcji mieszkaniowych, apartamentowych, pensjonatowych i hotelowych.

Specyfika ta powoduje trudnos¢ w szacowaniu faktycznych luk w zabudowie okreslonej jako
mieszkaniowa (ws$rdd innych przeznaczen).

Obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych skupiono zatem na oszacowaniu ogdlnego
stosunku powierzchni zabudowanych oraz luk w zabudowie na mieszkanca, i na tej podstawie
okreslenie maksymalnej powierzchni nowych stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowsa,
ktére mozna wyznaczy¢ w gminie.

Liczba mieszkarnicow zgodnie z danymi na 2023 r. wynosi 2786 osOb, natomiast powierzchnia
zabudowana w granicach sporzadzanego planu ogdlnego wynosi ok. 101,1ha (obszar oznaczono na
Rys.1 ponizej).

Powierzchnia zabudowana w gminie na osobe wynosi zatem ok. 363 m?/os.

Suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych musi znajdowaé sie w
przedziale od 350 os. do 650 os. czyli zgodnie z ww. wskaznikiem ma miesci¢ sie miedzy 12,88ha a
23,92 ha.

Nastepnie przeprowadzono analize stopnia zainwestowania obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Analizie poddano tereny, dla ktérych dopuszczono funkcje
mieszkaniowg (obszar oznaczono na Rys.1 ponizej).

Nr mpzp Teren Przeznaczenie Luki w zabudowie [m?]
001 MP tereny zabudowy mieszkaniowo-pensjonatowe;j 2766
z ustugami towarzyszacymi
002 MN zabudowa mieszkaniowa o niskiej intensywnosci
MP mieszkalno-pensjonatowa 37468
M/UH mieszkaniowa z funkcjg handlu i ustug
003 brak terenéw mieszkaniowych
004 plan stracit moc
005 RM/GH tereny zabudowy rekreacyjnej, wczasowej
i mieszkaniowej, gastronomii, handlu i ustug 4628
towarzyszacych
006 MN1 tereny zabudowy mieszkaniowej o niskiej
intensywnosci
MN2 tereny zabudowy mieszkaniowej o niskiej
intensywnosci 4020
MP tereny zabudowy mieszkaniowej, pensjonatowe;j,
hotelowej lub apartamentowej z ustugami
towarzyszacymi
007 brak terenéw mieszkaniowych
Suma: 48882m’

Powierzchnia pozostatych luk w zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa w
planie ogdlnym wyniosta 18,38 ha (obszar oznaczono na Rys.1 ponizej).
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Podsumowujac, tgczna suma chtonnosci terenéw niezabudowanych projektu planu ogdélnego gminie
wynosi 18,38ha + 4,89ha = 23,27 ha, tj. ok. 641 os., czyli ok. 128,2% zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowa w gminie, a tym samym jest zgodna z przytoczonymi przepisami.

LEGENDA
— " ,

= Granica planu ogdlnego

| Powierzchnia zabudowana do obliczen chtonnosci
Powierzchnia niezabudowana w planach miejscowych
Pozostata powierzchnia niezabudowana w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowga mieszkaniowa

Rys.1 Mapa pomocnicza do obliczer chtonnosci terenéw niezabudowanych.
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4) Woyznaczenie stref planistycznych

Strefy planistyczne wyznaczono w oparciu o obowigzujgce miejscowe plany, lokalne
uwarunkowania oraz plany rozwojowe gminy.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wyznaczono w granicach obowigzujgcych
planédw miejscowych, w granicach obszaréw uzupetnienia zabudowy oraz zgodnie z
zapotrzebowaniem zgtaszanym przez gmine i mieszkaicow, przy uwzglednieniu ww. obliczen
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg i chtonnosci. Wzieto rowniez pod uwage wydane
decyzje o warunkach zabudowy.

Strefy ustugowe ustalono dla zagospodarowanych obszaréw ustugowych, tj. m.in. dla szkoty,
kosciota, Urzedu Miasta Helu, fokarium, strazy pozarnej, supermarketu, poszczegdlnych obiektéw
hotelowych oraz dla terenu na wjezdzie do miasta, przy ul. Dworcowej, zgodnie z obowigzujgcym
planem miejscowym.

Strefy produkcyjne ustalono dla hal i budynkéw w ciggu ul. Maszopdw w okolicy portu.

W strefy infrastrukturalne wtaczono przede wszystkim Miejska Oczyszczalnie Sciekéw
i PSZOK, Morskg Stacje Ratowniczg, pirsy i nabrzeze w porcie oraz poszczegélne dziatki z
infrastrukturg techniczng gminy.

Do stref zieleni i rekreacji wtgczono obszary istniejgcego zagospodarowania rekreacyjnego
oraz obszary rozwojowe pod wzgledem turystyki i rekreacji, poza kompleksami uzytkéw lesnych,
przede wszystkim w pdétnocnej czesci miasta. Strefami tymi objeto réwniez plaze, oraz obszary
muzedw. Strefy zieleni i rekreacji posiadajg zréinicowane parametry i dopuszczone profile
funkcjonalne. Na czesci stref nie dopuszczono mozliwosci zainwestowania budowlanego, a dla czesci
dodano profile ustugowe. Wszelkie zagospodarowanie wynikajgce z ustalonego przeznaczenia w
strefach planistycznych na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig bedzie wigzato sie z
koniecznoscig przeprowadzenia procedury uzyskania decyzji o warunkach zabudowy (na obszarach
uzupetnienia zabudowy) lub uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w
trakcie ktérych ustalone zostang szczegdétowe ograniczenia i zasady zagospodarowania terenu w
zwigzku z obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig.

Strefe cmentarzy ustalono dla istniejgcego cmentarza przy ul. Dworcowej.

Strefe komunikacyjng stanowia przebiegajace przez gmine tory kolejowe oraz droga
wojewddzka, jak réwniez obszar portu.

Na pozostatym obszarze gminy ustalono strefy otwarte.

Z uwagi na turystyczny charakter gminy i szczegdlne uwarunkowania, na obszarze planu nie
przewiduje sie stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg, stref z wielkopowierzchniowym
handlem, stref produkcji rolniczej oraz stref gérniczych.

7. Gminne standardy urbanistyczne

Zgodnie art. 13e ust. 1 Ustawy, gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref
planistycznych oraz mogqg obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej.

W planie ogdélnym gminy nie wyznaczono gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury
spotecznej.

Zgodnie art. 13e ust. 2 i 3 Ustawy:
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2. W gminnym katalogu stref planistycznych okresla sie:

1) profil funkcjonalny stref planistycznych;

2) wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy
oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — w strefach planistycznych, o ktérych mowa w
art. 13c ust. 2 pkt 1-7;

3) wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej — w strefach planistycznych, o
ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10, nie mniejszego niz wynika to z przepisow wydanych na
podstawie art. 13m ust. 2.

3. W ramach gminnego katalogu stref planistycznych dopuszcza sie okreslenie w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w:

1) art. 13c ust. 2 pkt 8-10, maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy;

2) art. 13c ust. 2 pkt 11-13, maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy Ilub minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej.

Ponadto, zgodnie z §4 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.):

W katalogu osobno opisuje sie kazdg zachowujgcq ciggfosc przestrzenngq strefe planistyczng przez:

1) unikalne oznaczenie;

2) nazwe;

3) ustalenia, o ktérych mowa w art. 13e ust. 2 i 3 ustawy.

1) Uzasadnienie ustalen, gtéwne zatozenia

Przyjete profile planistyczne oraz parametry zabudowy uwzgledniajg poszczegdline
uwarunkowania i s dostosowane do konkretnych jednostek planistycznych. Parametry
poszczegdlnych stref dostosowano pod wzgledem gabarytéw i rodzaju funkcji do istniejacej
zabudowy oraz uwarunkowan ochrony przyrody (w tym m.in. uwzglednienie Planu ochrony dla
Nadmorskiego Parku Krajobrazowego), do zapisdw obowigzujgcych plandw miejscowych, jak réwniez
kierujac sie wytycznymi wskazanymi przez organy uzgadniajgce i opiniujgce projekt planu.

W strefach otwartych dopuszczono profil dodatkowy zieleni urzadzonej. Wyjgtkiem jest
strefa rezerwatu przyrody, gdzie nie dodano profiléw dodatkowych.
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teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

. ) i 0,6 20% 12m 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
- ) i 0,6 20% 12m 60%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
chadowy misszraniowel el 0,8 25% 12m 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
aoacouty missstaniowel e 0,9 30% 12m 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
Foacouty missstaniowel e 0,9 30% 12m 50%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
ahadouty rissstaniowel el 1,2 30% 12m 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
. ) i 1,2 30% 13 m 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
- ) i 1,2 40% 12m 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
- ) 3 1,5 50% 12m 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
chadouy misszraniowel el 2 50% 15m 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
Y ~ ! 2,2 46% 18,5 m 30%

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd 0,6 20% 12 m 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd 0,9 30% 12m 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd 1,2 30% 9m 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod 1,2 30% 12m 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd 1,2 40% 12 m 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd 1,8 60% 12m 30%
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3 SZ Strefawielofunkevi bud I

Na terenie gminy nie wyznaczono stref wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa.

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd 1 30% 12,5m 40%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd 1,5 50% 12m 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd 1,5 50% 17 m 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd 0 0% Om 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd 1,5 50% 17,5m 30%

Na terenie gminy nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego.

teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wéd 1,4 70% 8m 20%
teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wéd 2,4 80% 8m 20%
teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wéd 2,4 80% 11m 20%
teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wéd 2,4 80% 16 m 20%
teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wéd 2,4 80% 15m 20%
teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod 3,2 80% 15m 20%
teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wéd 2,1 70% 12m 20%
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7

Na terenie gminy nie wyznaczono stref produkgji rolnicze;j.

Sl - Strefa infrastrukturalna

8 Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodow
dziatkowych
minimalny
maksymalna maksymalny X
. ) X maksymalna udziat
oznaczenie ) nadziemna udziat L, i X
i profil dodatkowy . L, . . wysokosé powierzchni
/opis intensywnos$¢ powierzchni ) .
zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy i
czynnej
teren ustug, teren produkgcji, teren zieleni
18I urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, - - - 20%
teren wéd
teren ustug, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
3SI, 45| ) , - - - 20%
naturalnej, teren lasu, teren wod
2SI, 581, 6SI, | teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, 20%
7SI, 8SI teren lasu, teren wod ’
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SN - Strefa zielen

i rekreac;ji

9 Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wéd, teren komunikacji, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
minimaln
maksymalna maksymalny K | dziat i
maksymalna udzia
oznaczenie . nadziemna udziat y L, i X
i profil dodatkowy . L, . . wysokosé powierzchni
/opis intensywnos¢ powierzchni ) .
zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy X
czynnej
135N, 14SN . . 0,2 10% 6m 60%
teren ustug sportu i rekreacji,
7SN teren ustug kultury i rozrywki, 02 15% 6m 60%
275N, 285N | teren ustug handlu detalicznego, 0,3 10% 9m 50%
2SN teren ustug gastronomii, 0,3 10% 12m 60%
15SN teren ustug turystyki, 0,4 20% 6m 50%
1SN teren ustug nauki, 0,6 15% 12m 60%
305N, 41SN | teren ustug edukacji, 0,6 20% 12m 50%
50SN teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, 0,6 20% 12m 60%
37SN teren zieleni naturalnej, 0,9 30% 9m 50%
455N, 485N | teren lasu 1 20% 15m 60%
teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren
46SN, 49SN | ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren 0,2 10% 9Im 50%
ustug nauki, teren ustug edukacji, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i
16SN, 17SN, | rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren
18SN, 19SN, | ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren 0,3 10% 12m 50%
20SN ustug nauki, teren ustug edukacji, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
teren ustug sportu i rekreacji,teren ustug kultury i
rozrywki,teren ustug handlu detalicznego,teren
425N . T ' 0,9 30% 9m 50%
ustug gastronomii,teren zieleni naturalnej,teren
lasu
teren ustug sportu i rekreacji,teren ustug kultury i
26SN rozrywki,teren ustug turystyki,teren ustug 0,3 10% 9m 50%
edukacji,teren zieleni naturalnej,teren lasu
teren ustug kultury i rozrywki,teren ustug
44SN nauki,teren ustug edukacji,teren zieleni 0,2 10% 9Im 50%
naturalnej,teren lasu
teren ustug handlu detalicznego,teren ustug
33SN . ) ) . 0,2 10% 6m 70%
gastronomii,teren zieleni naturalnej,teren lasu
22SN, 235N, ) " . .
teren ustug sportu i rekreacji, teren zieleni
25SN, 295N, ) 0,2 10% 9Im 90%
naturalnej, teren lasu
47SN
345N, 365N, ) N )
teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i
39SN, 40SN, ) ) ) ) - - - 90%
rozrywki, teren zieleni naturalnej, teren lasu
43SN
3SN, 4SN, 55N,
6SN, 8SN, 9SN,
10SN, 11SN, . . .
teren zieleni naturalnej, teren lasu - - - 90%
125N, 21SN,
24SN, 315N,
325N, 38SN
355N teren zieleni naturalnej, teren lasu - - - 80%
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SC - Strefa cmentarzy
10 Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
minimalny
maksymalna maksymalny X
. : X maksymalna udziat
oznaczenie ) nadziemna udziat L, i 5
i profil dodatkowy . L, . . wysokosé powierzchni
/opis intensywnos¢ powierzchni L
zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy X
czynnej
teren ustug kultu religijnego,
teren ustug handlu detalicznego,
- teren zieleni naturalnej, - - - 30%
teren lasu,
teren wéd
11 SG—Strefa-gérnictwa

Na terenie gminy nie wyznaczono stref gérnictwa.

SO - Strefa otwarta

12 Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej,
teren wad, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
minimalny
maksymalna maksymalny .
. . X maksymalna udziat
oznaczenie . nadziemna udziat L, i i
. profil dodatkowy . L, . . wysokosé powierzchni
/opis intensywnos¢ powierzchni L
zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy X
czynnej
1S0, 2S0, 350,
5S0, 6S0, 8S0,
9S0, 10S0,
11S0, 12S0, . . .
teren zieleni urzadzonej - - - -
13S0, 14s0,
15S0, 16S0,
1750, 18S0,
19S50
450,750 | -
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SK - Strefa komunikacyjna

Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu

13 przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren
komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
minimalny
maksymalna maksymalny .
. . X maksymalna udziat
oznaczenie ) nadziemna udziat .. i X
. profil dodatkowy . L. . . wysokosé powierzchni
/opis intensywnos¢ powierzchni i .
zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy X
czynnej

1SK, 2SK, 3SK

teren drogi zbiorczej, teren zieleni urzadzonej,
teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wéd

45K, 65K

teren wéd

55K

teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug
turystyki, teren zieleni urzadzonej, teren lasu,
teren zieleni naturalnej, teren wéd

75K

teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej,
teren wéd

8SK

teren ustug handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug turystyki, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren wéd
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2) Gminny katalog stref planistycznych

W planie ogdélnym Gminy Miejskiej Hel wyznaczono tgcznie 127 stref planistycznych, sg to
nastepujgce rodzaje stref:

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng;
2) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng;
3) strefa ustugowa;

4) strefa gospodarcza;

5) strefa infrastrukturalna;

6) strefa zieleni i rekreacji;

7) strefa cmentarzy;

8) strefa otwarta;

9) strefa komunikacyjna.

Na obszarze planu nie przewiduje sie stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg, stref
z wielkopowierzchniowym handlem, stref produkcji rolniczej oraz stref gérniczych.

Katalog stref planistycznych dostepny jest formie danych przestrzennych w gminnym systemie
informacji przestrzenne;j.
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