Z Ratusza

Wydanie specjalne 17.07.1998

Szanowni Panstwo !

Na wstepie kilka sldw na temat powoddw jakie
zdecydowaly o opracowaniu 1 wydamiu pisma,
ktére macie Panstwo przed soba. Ot6z w ostamim
numerze ,, Helskiej Blizy ” ( Nr 13/14 z 03.07.1998
T. ) ukazaly si¢ nastepujace artykuly: ,, Mata plaza
do likwidacji 7, autorstwa p. Sylwestra
Ostrowickiego oraz ,, Na koniec ... ,,Typowy btad”
. 7, autorstwa p. Krzysztofa Skory, a dotyczace
podjecia przez Rade Miasta uchwaly o zmiamie
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dziatki ar 111/3 przy ulicy Portowe;j
w Helu - bylej bazy ,, Hydrobudowy ”. Poniewaz
pokazuja one wylacznie jeden punkt widzenia,
catkowicie odbiegajacy od stanowiska zar6wno wiadz miasta, jak 1 innych, kompetentnych
instytucji, wymagaja, zdaniem Zarzadu Miasta komentarza, wyjasniajacego 1 prezentujacego takze
rozne od przedstawionych przez p. Skore 1 Ostrowickiego opinie.

Zdecydowalismy si¢ na wydanie specjalne, poswiecone jedymje temu tematowl z kilku
wzgledow. Po pierwsze, kolene wydamie ,, Helskiej Blizy ” ukaze si¢ dopiero w sierpmiu, a
‘uwazamy, Ze poruszone sprawy sa bardzo wazne dla miasta 1 wymagaja komentarza ,, na goraco ”
Nie ukrywamy, ze w pewnym sensie poczulismy si¢ dotknigci 1 zbuiwersowani takim postawieniem
problemu przez autoréw. Z tresci artykuléw wynika bowiem, Ze obecne wiadze miasta robia
wszystko, aby swiadomie i1 bezmysime zmiszczy¢ jeden z piekmiejszych zakatkow Helu. Przeciwko
takim opiniom stanowczo protestujemy 1 nasza riposta musi by¢ natychmiastowa, przedstawiajaca
wszysﬂae aspekty problemu Réwniez duza objetos¢ materiatu zdecydowata o opublikowaniu go w
innej niz zazwyczaj formie, tj. kolumny w ,, Helskiej Blizie ”. Nie publikujemy tego materiatu pod
szyldem , Helskiej Blizy ”, aby wyraznie pokazac i wyeksponowa¢ poglad wiadz miasta na

przedmiotowa Sprawe.
Mamy nadzieje, ze przeczytacie Paistwo uwaznie nizej zamieszczone teksty 1 sprawiedliwie

ocenicie, po czyjej stronie jest racja.

Hel - widok na fragment Malej Plazy

Za Zarzad Miasta Helu
Burmistrz Miasta
Bogustawa BIALK

P. S. Gl6éwnym tematem bedzie komentarz do w/w artykuiéw. Kilka stow poswiecimy rowniez tekstowi z lego samego wydania .,
Helskiej Blizy ” pt. ,, Spragniony wolnosci pije Helo — Cole ”, autorstwa p. A. G., gdzie postaramy si¢ sprobowac odpowiedziec

na zadane pytania.



PR VIE it

Na poczatku przedstawimy Panstwu najistotniejsze fragmenty uchwaty Nr XOCXV/232/98 Rady Miasta Helu
2 dnia 15 czerwca 1998 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dziatki nr 111/3, opisujace giowne funkcje terenu przy nowym zagospodarowaniu, jak rowniez ograniczenia
dla przysztych inwestorow z niego wynikajace. Jest to niezbedne, aby moc odnies¢ sie do argumentacii p.
Ostrowickiego i p. Skory.

1. Teren dzialki nr 111/3 — o powierzchni 0,7541 ha karta mapy 4 — polozonej w Helu w rejonie ulicy Portowej, przeznacza si¢
pod kompieks rekreacyjno — Sportowy z czescia ustugowo — handlowa ( zamiast dotychczasowego przeznaczemia na
tymczasows, baze¢ budowiana PP, Hydrobudowa ” ). Obszar obj¢ty planem ograniczony jest: od poinocnego zachodn
terenem Portu Wojennego w Helu, od pdinocnego wschodu ul. Portowa, od poiudniowego wschodu terenem
niezabudowanym dz. or 111/4 ( stanowiacym wiasnoé¢ Gminy Hel ) oraz od pofudniowego zachodu plaza od stromy Zatoki
Gdanskiej.

2. Ustala sie, ze giowna funkcja obszaru bedzie rekreacja i sport z zabudowa hotelowo — pensjonatows Oraz funiccja
dodatkowa — uzupelniajaca: ushugi nieuciazliwe zwiazane z obstuga zespolu sportu i rekreaciji, handel i gastronomia.

3. Ustala sie, ze funkcje obszaru realizowane beda w budyniach, obiektach budowlanych i na rekreacyjmo - sportowych

obiektach otwartych.
Ustala sie, ze obszar dziatki Nr 111/3 nie moze ulec podziatom i wydzieleniom z niego odrebnych dziatek geodezyjmych.
Ustala si¢ warunid zabudowy i standardy ksztattowania obiektéw budowlanych ( zabudowy ) oraz zagospodarowania {eremr.
- linie zabudowy — jak na rysunku — stanowia linie nieprzekraczaine,
- nieprzekraczaina wysokosé zabudowy nie wyzej niz 7 m. do okapu od poziomu kraweznika ul. Portowej,
- dominujacy kierunek kalenic dachow: rownolegle do ul. Portowej,
- kat nachylenia dachow 45°: 53°
- maksymalny wskaZnik zabudowy ( procent powierzchni zabudowy do powierzchni dziafld ) max. 20 %,
- powierzchnia dziaild biologicznie czynna — zielen izolacyjna, Zielen ozdobna i trawniki min. 60 %,
- obrysy projektowanych budynkow nie moga przekraczac pokazanego na rysunku planu obrysu terenu pod zabudowe,
‘- zaklada sie obligatoryjny przeswit w zabudowie zhp/uhg na poziomie terenu do wysokosci min. 3,0 m. 1 szerokoscl min.
6.0 m. w osi ul. Rybacidej, -
- zaklada sie usymowanie kalenicy poprzecznej jako elementu wieiczacego nad przeswitem o ktorym mowi poprzedni
punkt,
- ustala sie zabezpieczemie potrzeb parkingowych na terenie wiasnym:
o dla czesci rekreacyjno — Sportowej min. 1 miejsce parkingowe na jeden pokdj hotelowy lub penﬁonatowy,
o dla czesci ustugowo — handlowo — gastronomicznej zgodnie Z wytycznymi projektowania ulic zatwierdzonymi przez
Generalnego Dyrektora Drog Publicznych ( z dnia 29.10.1991 1.).

6. Teren polozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej , B 7 i w stefie , E 7 ochrony ekspozycji, Stanowiace]
zabezpieczenie wiasciwego eksponowania zespoiu zabytkowego. Wymagane jest uzgodnienie 2z Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkéw w Gdansiu na etapie koncepcji ( stanowiacej zatacznik do Decyzji 0 warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu ) oraz uzgodnienie projektn architektoniczno - budowlanego przed jego zatwierdzemem i
wydaniem Decyzji 0 pozwoleniu na budowe.

7. Ustala sie dla terenoéw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi o rézmych funkcjach lub zasadach zagospodarowania:
zhp/uhg - zabudowe hotelowo — pensjonatowa Z czeicia pod usugi nieuciazliwe, zwiazane z obstuga

zespolu sportu i rekreacji, handel i gastronomie. Zabudowe ksztattowad nalezy w nawiazaniu do tradycyjnej
architektury tego rejonu z zastosowaniem tradycyjnych materiatow jak: dachéwka holenderka lub karpiowk
cegla ceramiczna licowa, elementy drewniane, fragmenty $cian rygiowych, tynki biate. Zabudowa winna byc
rozczionkowana w celu utrzymania skali odpowiadajacej istniejace] zabudowie miasta,

-

zi - zieler izolacyjna wysoka i sredniowysoka ligciasta i iglasta zimo — zielona, o rozmym pokroju koron dzew,

usr - urzadzenia  SpoOrowo -— rekreacyjne  terenowe w tym: boiska do pilki (do gier matych) oraz
korty do tenisa trawiaste lub umocnione przesiakliwe, '

kp -parldngi o0 pawierzchni  szczelmej z odprowadzeniem wod opadowych do studzienek chionmych

poprzez lapacze thuszczu i oleju oraz odstojniki piasku i blota. Rozwiazanie parkingu musi zapewmniaé

pozostawienie 1 mozliwosé wzrostu rosnacej 0a tym terenie brzozy. _
Projekt planu, ktorego gtowne tezy przytoczylismy wyzej uzyskal pozytywne opinie i uzgodnienia
Wojewddzkiego Konserwatora Przyrody, Wydzialu Ochrony $rodowiska UW w Gdansku, Zarzadu
Nadmorskiego Parku Krajobrazowego, Wojewodzkiej Stacji Sanitarno - Epidemiologicznej w Gdansku,
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, Dowddcy Marynarki Wojennej i innych. Ponadto sporzadzona
zostata ,, Prognoza wplywu projektowanych ustalen planu zagospodarowania przestrzennego na srodowisko
przyrodnicze ”, opracowana przez rzeczoznawcdw Ministra Ochrony $rodowiska, Zasobéw Naturainych i
Lesnictwa, ktorej gtowny wniosek brzmi: ,, Projektowana lokalizacja jest Korzysina pod wzgledem
funkcjonaine — przestrzennym i npie stwarza istotnych probleméw ani kolizji ze Srodowiskiem
przyrodniczym oraz istniejacym i projektowanym zagospodarowaniem ”.
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Czes¢ graficzna miejscowgo planu zagospedarowania przestrzennego dzialki nr 111/3
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,» Helskiej Blizy .

Tytut pierwszego z artykuiéw ,, Mata plaza do likwidacji-” sugeruje cos straszmego. Jakies
»zle sity” postanowily zniszczy¢ ulubione miejsce wypoczynku i rekreacji wielu ludz, szczegdlnie
uczeszczane przez matki z malymi dzie¢mi, ktérego strata bedzie szczegdlnie dla nich bolesna.
Autor wyjasmia dalej — te ,zle sily” to Rada i Zarzad Miasta, ktérych decyzje spowoduja
nieuchronny kataklizm. Czym motywuje autor swoja opinie ? Pisze otdz, ze przyszly wiasciciel 1
inwestor na dzialce nor 111/3, poprzez sukcesywne zabetonowywanie i poszerzanie swoich wiosci (
majac oczywiscie ,blogoslawienstwo” wiadz miasta ) cyt. ...  doprowadzi krok po kroku, do
likwidacji catej plazy...”. Padaja stwierdzenia o braku rozsadku, nierozumnym zachowaniu. -
Musimy jednak Passtwa uspokoi¢ — czamy scenariusz przedstawiony przez p. Ostrowickiego
nie ma szans powodzenia. Dlaczego — wyjasniamy ponizej: - - ~° = . : ; '
1. przyjety przez Rade plan nakiada na przyszlego inwestora znaczne ‘ograniczenia, z ktérych w
kontekscie tekstu p. Ostrowickiego najwazniejsze to ograniczony do max. 20 % powierzchni
dziatki teren zabudowy 1 nie mniejsze niz 60 % powierzchni dzialld tereny zielone. Pozostate 20
% winny zaja¢ urzadzenia rekreacyjno — sportowe, czyli korty, boiska do siatkéwiki, koszykdwki
itp. Gdziez wiec ta ,oblgdna urbanizacja”, skoro 80 % powierzchni dziafki pozostaje
niezabudowane, gdzie te betony, skoro 60 % terenu zajmuje zelen ? Nadmieniamy, ze projekt
odbiegajacy od powyzszych ustalen nigdy e zostanie zatvvierdiony' prawomocna decyzja o
pozwoleniu na budowe. : o Pyt
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2. nizej przedstawiamy czes¢ planu miasta, uwzgledniajaca teren dzafki or 111/3 oraz tereny
sasiednie.

Grunty od strony pofudmiowo — wschodniej i zachodniej okreslone sa W planie
zagospodarowamia przestrzennego miasta Hel jako plaze i wydmy. Inne ich przeznaczenie
wymagaloby procedury zmiany planu, ktéra w przypadku tych akurat gruntéw jest niemozliwe .
niecelowa. Zwrodécie Paistwo szczegolna uwagg, gdzie majduje si¢ faktyczny teren male; plazy,
w odniesieniu do dziafki nr 111/3. Wnioski wyciagnijcie Panstwo sami. Nikt 1 nigdy nie bedzie
cheiat likwidowaé magnesu przyciagajacego turystow, ktérzy bezposrednio po wyjsciu z hotelu
beda mogli korzystac z plaZy.

3. biorac pod uwage obecne ceny grunfu na terenie Helu, szacowaé nalezy, ze przyszly nabywca
dziatki or 111/3 bedzie musiat wylozy¢ kwote kilkuset tysiecy ziotych. Takie pieniadze moze
poswieci¢ jedymie inwestor powazny, ktéry nie pozwoli sobie na dzialania niezgodne z
obowiazujacym prawem 1 przede wszystkim bedzie dbat o dobre imie swoje i reprezentowane;j
przez siebie firmy 1 postara sie jak najlepiej zagospodarowaé swoja wiasnosé. Przykiady takiego
dzialania mamy w niedalekie; Juracie, gdzie hotele ,, Bryza ” i ,Neptun”, polozone w
terenie o charakterze zblizonym do charakteru dziatki 111/3, bardzo dobrze $wiadcza o swych
gospodarzach. Przyznacie Pafistwo, ze i w Helu przydaiby si¢ podobmy imwestor, 2 dziatka
111/3 jest wrecz wymarzona dla takiego celu. Przyszly inwestor bedzie chcial zapewni¢ swoimn
gosciom jak najlepsze warunki odpoczynku, rowniez przez poprawe bezposredniego sasiedztw”
dzialld 111/3, w szczegolnosci naprawiajac chodniki i ulice, wynajmujac ochron¢ swoich
obiektow, ktora sila rzeczy podniesie stan bezpieczefistwa w tym rejonie miasta. k

Myéle, ze powyZsze argumenty przekonuja Panstwa o shusznosci decyzji podjetej przez Rade
Miasta. Warto zwrci¢ uwagg na jeszcze jeden szczegdl. Otéz  p. Ostrowicki proponuje
wykorzystanie przedmiotowego terenu zupelnie inaczej. A w jaki sposob ? Pozostawi¢ nalezy
pawilon administracyjny i adaptowac go na turystyczne schronisko dla miodziezy, a na pozostatym
terenie zbudowaé boiska do siatkéwki, kosza, kort tenisowy itp. Zauwazyliécie Paistwo zapewne, ze
brzmi to podobuie do zapisow planu uchwalonego przez Rade Miasta. Tyle, ze w miejsce pawilonu
ma by¢ hotel z prawdziwego zdarzenia, z zapleczem ( restauracja, kawiarnia ) i parkingiem. O co
wiec whasciwie chodz ? Warto chyba, aby p. Ostrowicki wyjasmit na czym opart swoje wywody.

Na zakonczenie SWOJego tekstu p. Ostrowicki apeluje do Zarzadu Miasta o wstrzymanie sie
ze sprzedaza, przedmiotowego terem, pozostawiajac podjecie ostatecznej decyzji nowej wiadzy,
wybranej w pazdziemiku. Szanowny Panie Sylwestrze | Decyzja o uchwaleniu planu i
przeznaczemiu dzaild 111/3 do sprzedazy podjgta zostala przez Rade Miasta wybrana w
demokratycznych wyborach, majaca pelne prawo stanowiemia miejscowych przepisow prawa.
Podjeta zostata olbrzymia wiekszoscig gloséw ( tylko jeden radny wstrzymat si¢ od glosu ).



Dlaczego kwestionuje Pan zdanie ludzi bedacych reprezentantami mieszkaficow Helu ? Dlaczego
zaklada Pan, ze nastepcy beda mieli inne zdanie ( zapewne zblizone do Pafskiego ) ? Mysle, ze
czytelnicy chetnie poznaja odpowiedzi na te pytania. Czekamy !

* kX

Drugi artykut to ,, Na komiec .. ,Typowy blad” ” autorstwa p. Krzysztofa Skory.
Dyskwalifikuje on w swoim tekscie calosé przyjetego przez Rade plamu, powolujac si¢ na jego
sprzeczno$¢ z ochrona érodowiska. Pan dr Skora jest wybitnym naukowcem, znawca tematyki
zwiazanej z przyroda i jako taki ma prawo do wyglaszania wiasnych opinii na tematy zwiazane ze
srodowiskiem. Zdarza sie jednak i tak, ze wéréd specjalistéw w danej dziedzinie mamy do czyniemia
z roznymi zdaniami i opiniami na ten sam temat. Dyskusja nad propozycja zagospodarowamia terenu
dzialki 111/3 jest przyktadem takich rozbieznosci. Prace nad projektem planu trwaly prawie trzy
lata. W tym czasie prowadzone byly dziatania, w ramach ktérych dokonywano uzgodnieni, zbierano
opinie do planu, wprowadzano poprawki, dostosowywano go do zapisow powstajacego rownolegle
, Planu ochrony Nadmorskiego Parkn Krajobrazowego ", opracowywanego przez Instytut Ochrony
$rodowiska. Skutek tego jest taki, ze plan zawiera liczne ograniczenia i obostrzenia, majace na celu
wyeliminowanie zagrozen dla srodowiska. Na podstawie zebranych opinii i ekspertyz Rada Miasta
podjeta decyzje o uchwalenin planu, uznajac, ze bedzie to najlepszy sposob zagospodarowania
przedmiotowego terenu, przynoszacy miastu najwieksze korzysci.”

Dr Skéra zarzuca, ze projekt planu zawiera bledy naruszajace prawo, podajac przykiad
Rozporzadzenia Wojewody Gdanskiego nr 5/94, zakazujacego m. in. lokalizowania i budowy w
odleglosci 100 m. od linui brzegowej wod powierzchniowych ( tak na marginesie — prosz¢ sprawdzi¢
w jakiej odlegtosci od linii brzegowe;j buduje sie fokarium, a przeciez nikt nie ma watpliwosci co do
celowosci 1 prawidlowosci realizacji tej inwestycji ). Wydziat Ochrony Srodowiska Urzedu
Wojewodzkiego w Gdansku uznal jednak, ze przedstawiony przez Gmine Hel projekt planu nie
lamie przepisow w/w akiu prawnego. Stwierdzit bowiem, ze Rozporzadzenie Wojewody zawiera

jedynie ogélne zasady zagospodarowania terenu parku. Dla Nadmorskiego Parku Krajobrazowego

opracowany zostal wspommiany wyzej plan ochrony, ktéry udcisla m. m. zasady ochrony brzegu
oraz lokalizowania nowej zabudowy w poszczegolnych rejonach NPK. W planie tym znajduje sie
m. in. zapis o preferowaniu rozwoju baz zZeglarstwa i windsurfingn, zwlaszcza w obrebie
istniejacych miejscowosci, gdzie mozliwe jest odstepstwo od wymogu zachowanmia 100 m.
odleglosci od linii brzegowej ( za zgoda Wojewodzkiego Konserwatora Przyrody ). ‘

Prognoza wplywu projektowanych ustalefi planu na srodowisko zaleca m. in. zachowanie
pewnych gatunkéw rodlin rosmacych na przedmiotowym teremie. Stanowiska mikotajka
nadmorskiego, odpowiednio wyeksponowane beda stanowic idealne to dla zmajdujacych sie
nieopodal boisk sportowych. Rozsadny 1 myslacy gospodarz dziatki uczyni z nich jedna z atrakcji,
zabezpieczy i ochroni przed zniszczeniem, zagrazajacym chwili obecnej. Zmiana funkcji terenu oraz
zmiana gospodarza nie 0ZDAcza, Z€ ulegnie on degradacji. Istnieja sposoby by temu zapobiec.
Oéwiadczamy, ze mikotajek nadmorski jest rosling chroniong takze W Helu i takim pozostanie —
mimo obaw dr Skory.

Realizacja inwestycji, opartej na zalozeniach zapisanych w przyjetym przez Rade Miasta
projekcie plany, realizacja przemyslana, rozsadna pozwoli stworzy¢ miejsce nietypowe, miejsce
ktérym bedziemy si¢ mogli jako miast szczycic.

k ok 3k
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Mozna  przytaczac ~ wiele  imych  argumentow,
przekonujacych do uchwalonego przez Rade Miasta plar,
podobnie jak mozna by zapewne mnozyC argumenty
przeciwko. Sadzimy jednak, ze biorac pod uwage zarowao
teksty zamieszczone w ,, Helskiej Blizie ”, jak réwmez
przedstawione wyzej jestescie Panstwo w stanie sami ocenic,
ktéra ze stron jest blizsza waszemu spojrzemin 02
przedmiotows sprawe. Zapraszamy do dyskusji na ten temat,
Hel —widok z lotu ptaka na ,, Cypel ”—  prosimy o przekazanie wiasnych opinii i uwag dotyczacych

Mimo obaw - zawsze bedzie nietypowy I y/w problemow
atrakcyjny .

* kK k

Na zakonczenie kilka stéw o tekscie p. A. G. Prz  .awiono
w nim wiele pomystow na uatrakcyjnienie miasta. Nie sg to
pomysty odkrywcze, o tych rzeczach wielokrotnie juz
rozmawiano i pisano. Latwo rzuca¢ hasta i dawa¢ dobre rady (
uwaga do autorki — a gdzie pomyst na Sciezk¢ rowerows,
czyzby przeoczenie ? ), bez wnikama w istot¢ poruszany:
probleméw. Nie wiem, czy autorka artykufu zdaje sotie
sprawe z czym wiaze si¢ realizacja choby jednego z
rzuconych pomystéw. Latwo powiedzie¢ — wybudwjmy basen,
N T czy tez port jachtowy. Wszyscy sie zgodza, Ze sa 0 Swiet1e

Plaza Bel 2y aiR piincs pomysty. Ale czy wszyscy wiedza z jakimi kosztami wiaze si¢
ich realizacja ? Chodzi tu o kwoty bedace wielokrotnoéciami rocznych budzetéw miasta Hel !
Zawsze mozna powiedzie¢, ze mozna te pieniadze uzyskac z instytucji udzielajacych pomosy
finansowej dla realizacji ciekawych projektow. Wymagaja one jednak wiiadu wiasnego mwestora,
ktory jest rowniez kwota kilkuset tysiecy zlotych. Dopdki miasto nie upora Si¢ z biezacymi i
najpilniejszymi  zadaniamu, pochianiajacymi wiekszo$¢ Srodkow finansowych na arpidady
inwestycyjne ( oczyszczalnia $ciekow, szkola, wodociagi, drogi i chodniki, budynki mieszkalne,
shuzba zdrowia i inne ) nie ma mOwy O rozpoczeciu inmych, kosztownych inwestycji. Ma
posiedzeniach Rady i Zarzadu Miasta wielokrotnie byla mowa o sprawach poruszonych w artykule.
Nie sa to zadne odkrycia. Jednak radni zdajac sobie sprawe z realiow, podejmowali decyzje o
realizacji w pierwszej kolejnosci najpilniejszych zadan. Innym problemem pojawiajacym si¢
podczas realizacji wielu inwestycji jest przekonanie innych o jej celowodcl, czego najlepszym
przykiadem jest sprawa terenu po bazie ,, Hydrobudowy . Nie kazdy musi si¢ zgadza¢ z pomystarai
innych. Kolejna sprawa to mozliwosci 1 ograniczenia wynikajace z istniejacych PIZepisow prawa,
np. budowlanego. Nie chcemy przez to powiedzieé, ze realizacja pomystow autorki jest niemoziiwa.
Ich realizacja wymaga jednak sporo czasu i trzeba o tym wyraznie powiedzec.

Na koniec prosba i uwaga do autorki. Plaza na terenie Helu ma kilka kilometrow i kazcdy
znajdzie miejsce odpowiednie dla siebie ( np. takie jak na zdjgciu zamieszczonym powyzej ). Sa tez
tacy i jest ich calkiem sporo, ktorym podoba si¢ rowmiez obecny sposob zagospodarowania
glownego odcinka plazy. Kto$ miat pomyst ( ! ) i udanie go zrealizowat. Warto to doceni¢, nawet
wtedy, gdy ma si¢ odmienne zdanie.

Catosé opracowai: J. Paitkowsk



