UZASADNIENIE

Kokoszki Przemystowe rejon ulicy Nowatoréw i Portu Lotniczego II w miescie Gdansku
(nr planu 2514)

. INFORMACJA O OBSZARZE PLANU

. Podstawa prawna
Do opracowania planu przystapiono na podstawie uchwaty Rady Miasta Gdanska Nr LV/1382/22 z dnia
27.10.2022 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Kokoszki Przemystowe rejon ulicy Nowatoréw i Portu Lotniczego II w miescie Gdansku.

. Polozenie
Obszar planu, o powierzchni ok. 53 ha polozony jest w dzielnicach: Kokoszki Przemystowe i Matarnia.
Obszar planu graniczy:
od pétnocy: z ulica Stowackiego,
od wschodu: z terenem rodzinnych ogrodéw dziatkowych ,,Rgbiechowo” oraz ulicg lokalna,
od potudnia: z gming Zukowo, wzdhiz ul. Przyrodnikow,
od zachodu: z ulicg Akacjowa (gmina Zukowo).

. Cel sporzadzenia planu

Do opracowania planu przystapiono w celu ustalenia przeznaczenia terenu oraz okreslenia sposobu jego
zagospodarowania i zabudowy, ktore pozwola na weryfikacje granicy miedzy projektowanymi terenami
produkcyjno-ustugowymi, a rezerwg pod rozbudowg lotniska. Plan Generalny Portu Lotniczego Gdansk
im. Lecha Walgsy ogranicza teren pod rozwdj lotniska, w stosunku do rezerwy ustalonej w planach
obowigzujacych. W zwiazku z powyzszym zasadna jest korekta przeznaczenia terenu, a tym samym
umozliwienie wlascicielom gruntéw realizacji celéw inwestycyjnych, zgodnych z kierunkami ustalonymi
w Studium, czyli zabudowy produkcyjno-ustugowe;.

. Plany obowiazujace
Na obszarze planu obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:
- Kokoszki Przemystowe w rejonie zachodniego fragmentu ulicy Nowatorow, o numerze
ewidencyjnym 2506,
- lotniska — cze$ci pdinocnej w Klukowie - Rgbiechowie, o numerze ewidencyjnym 2703,
ktoére na obszarze objetym planem ustalajg funkcje produkcyjno-ustugowsa i tereny lotniska.

. Istniejgce uzytkowanie, zagospodarowanie i stan wlasno$ci gruntow
Teren jest w czesci zabudowany. Przy péinocno-zachodniej granicy (wzdhuz ul. Akacjowej potozonej
w gminie Zukowo) znajduja sie budynki mieszkalne o wartosciach kulturowych, przy potudniowo-
zachodniej mate budynki produkcyjno-ustugowe, a w centralnej czgsci budynek magazynowy.
W granicach planu znajduja si¢ ulice: Nowatorow, Stowackiego oraz Przyrodnikow — graniczaca z gming
Zukowo. Na terenie przewazajg grunty prywatne; pozostale grunty stanowia wlasnos¢ Skarbu Panstwa
i Gminy Miasta Gdanska.

. Realizacja polityki przestrzennej miasta ustalonej w SUIKZP

(uchwata nr LI/1506/18 Rady Miasta Gdanska z dnia 23 kwietnia 2018 r. zmieniona uchwala
nr XI1/218/19 Rady Miasta Gdanska z dnia 27 czerwca 2019 r.)

Przeznaczeniem dominujagcym, okre$§lonym w Studium dla obszaru obje¢tego planem miejscowym, jest
funkcja przemystowo-magazynowo-sktadowa oraz funkcja lotniska. Zgodnie z zatozeniami Studium
»przeznaczenie dominujagce nie oznacza ustalenia na danym obszarze wylacznosci ani nawet
konkretnego, mierzalnego wudzialu tytulowego przeznaczenia ws$rod innych przeznaczen
(np. niedominujgcych) wystepujacych na tym obszarze, cho¢ zwykle dominujace bedzie przewazac
ilosciowo. Przestrzen miejska, zgodnie z zasadami zroOwnowazonego rozwoju, powinna by¢
wielofunkcyjna, z zastrzezeniem jedynie eliminacji ewidentnych sytuacji konfliktowych. Ustalenie
dominujacego przeznaczenia obszaru oznacza wskazanie takiego jego przeznaczenia, ktore bedzie
okreslato gltowne cechy przyszlego typu i charakteru przestrzeni miejskiej, zardéwno funkcjonalne
(wymagania i warunki funkcjonowania), jak i fizjonomiczne (wizualne, krajobrazowe), a co za tym idzie
— rolg danej czes$ci miasta w jego strukturze funkcjonalno-przestrzennej” (strona 10 SUIKZP miasta
Gdanska). Ustalone w planie przeznaczenie terendw pod zabudowe produkcyjno-ustugowej i nieznaczne
ograniczenie terenu przeznaczonego pod lotnisko (redukcja o ok. 3%) odpowiada kierunkom okreslonym
w Studium, a wigc nie narusza jego ustalen.



IL. SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART.1 UST.2-4 USTAWY
O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 1i2)
Na terenach funkcyjnych wprowadzono nieprzekraczalne linie zabudowy. W terenie 01.1 U-P
wprowadzono obszar wydzielony linig podziatu wewngtrznego i oznaczony litera ,,a” (wraz ze strefg
ochrony konserwatorskiej zachowanych reliktow dawnej wsi, w ktorym ze wzgledu na istniejaca
zabudowe¢ mieszkalng i zagrodowa przy ulicy Akacjowej oraz bezposrednie sagsiedztwo z obszarem
o duzej warto$ci przyrodniczej i krajobrazowej ustalono nizsze parametry urbanistyczne, aby potencjalna
nowa zabudowa wpisala si¢ w istniejace otoczenie. Dodatkowo w terenie 01.1 U-P ustalono ograniczona
powierzchni¢ rzutu budynku.

2. Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych (art. 1 ust. 2 pkt 3)
Wymagania te zrealizowane =zostaly m.in. poprzez uwzglgdnienie wytycznych wynikajacych
z Opracowania ekofizjograficznego podstawowego sporzadzonego do projektu planu, ktére zostaty
nastepnie potwierdzone w Prognozie oddzialywania na $rodowisko, a takze zaaprobowane w opinii
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska.
Plan wprowadza r6éznego rodzaju formy ochrony istniejgcej zieleni oraz naturalnego uksztaltowania,
poprzez ustalenie zieleni do utrzymania lub wprowadzenia oraz drzew do zachowania
(z zagospodarowaniem wokot zapewniajagcym naturalng wegetacje). Ustalony zostal rowniez szpaler
drzew wzdluz granicy strefy ochrony konserwatorskiej ustalonej na terenie 01.1 U-P. Ponadto w planie
dla terenéw produkcyjno-ustugowych ustalono wysoki procent powierzchni biologicznie czynnej, na
poziomie 30%. Na obszarze objetym granicami planu nie wystepuja grunty rolne ani lesne.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej (art. 1
ust. 2 pkt 4)
W terenie 01.1 U-P ustalono granicg strefy ochrony konserwatorskiej zachowanych reliktow uktadu
ruralistycznego, dawnej wsi Rebiechowo. Zaden obiekt w granicach planu nie jest wpisany do rejestru
zabytkow. Ze wzgledu na charakter zabudowa mieszkalna przy ul. Akacjowej, (adresy ul. Stowackiego
261, 263, 269, 271 oraz niektdre towarzyszace im budynki gospodarcze) zostata w planie objeta ochrong
wartosci kulturowych.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegllnymi potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt 5)
Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez zapisy dotyczace stosowania odpowiednich
zabezpieczen akustycznych, doprowadzajacych poziom hatasu do obowigzujgcych norm. Ustalony takze
zostat odpowiedni udzial miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt 6)
Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez ustalenie komercyjnych funkcji dla wigkszosci terenu
oraz poprzez ustalenie dla catego obszaru planu stawki procentowej w wysokos$ci 30%. Zmiana
przeznaczenia z funkcji lotniskowej na produkcyjno-ustugowa da mozliwos¢ wiascicielom gruntow
prywatnych na inwestowanie na swoich terenach, ktore w tej chwili jest zablokowane ze wzgledu na
przeznaczenie w planie pod lotnisko. Ustalenia planu — zgodnie z polityka przestrzenng zawartg
w Studium — pozwolg na rozwoj funkcji produkcyjno-ustugowej i budowe obiektow produkcyjnych,
logistycznych i biurowych, ktorych rozwdj mozna zaobserwowac w tej lokalizacji.

6. Prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7)
Wymagania te uwzglednione zostalty m.in. poprzez utrzymanie dotychczasowego przeznaczenia na
terenach, ktore stanowig wilasno$¢ prywatng oraz zmiang przeznaczenia terendw przeznaczonych pod
funkcje lotniska na tereny produkcyjno-ustugowe. W granicach planu dominujg grunty prywatne
1 wickszo$¢ przeksztatcen funkcjonalno-przestrzennych wynikajacych z ustalen projektu planu dotyczy
tych gruntow, realizujac polityke przestrzenng miasta.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8)
Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez umozliwienie realizacji zabudowy i zagospodarowania
terenu niezagrazajacego spelnieniu ww. potrzeb zgodnie z przepisami odrgbnymi, co zostato
potwierdzone uzgodnieniem projektu planu z Centralnym Wojskowym Centrum Rekrutacji — O$rodkiem
Zamiejscowym w Gdansku.
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Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9)
Wymagania interesu publicznego w projekcie planu zrealizowane zostaty poprzez ustalenie publicznego
uktadu drogowego.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych
oraz potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnoSci
(art. 1 ust. 2 pkt 10i 13)

Wymagania te zrealizowane zostaly m.in. poprzez umozliwienie realizacji wszelkiej infrastruktury
technicznej oraz wymag zaopatrzenia planowanej zabudowy w niezbedne media w standardzie miejskim
a takze uwzglednienie wnioskoéw do planu sktadanych przez gestorow infrastruktury.

Istniejace oraz ewentualnie zrealizowane w przysztosci sieci wodociggowe, kanalizacji sanitarne;j,
elektroenergetyczne, gazowe i cieptownicze obstuzg nowa zabudowe na obszarze obj¢tym planem. Plan
dopuszcza takze ogrzewanie indywidualne z niskoemisyjnych zrodet lokalnych.

Dostepnos¢ drogowa do terenéw objetych planem bedzie zapewniaé czgSciowo podtrzymany uktad
drogowy a takze ulice istniejace i planowane, ktdre ustalono w planie.

Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnosci
i przejrzysto$ci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 111 12)

Sporzadzajac projekt planu Prezydent Miasta Gdanska zrealizowat w petni procedure okreslong w art. 17
ustawy, w tym wszystkie dyspozycje dotyczace udziatu w niej spoteczenstwa. Prezydent Miasta Gdanska
ogtosit na tablicy ogloszen Urzgdu Miejskiego w Gdansku oraz zamiescit obwieszczenie w lokalnym
wydaniu Gazety Wyborczej, a dodatkowo na stronach www. gdansk.pl i www.brg.gda.pl, o podjeciu
przez Rad¢ Miasta Gdanska uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Kokoszki Przemystowe rejon ulicy Nowatoréw i Portu Lotniczego 11
i wyznaczyt termin skladania wnioskéw do przedmiotowego planu. Do planu zostalty ztozone
standardowe wnioski od organdéw uzgadniajacych i opiniujacych oraz gestoréw mediow.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko i uzasadnieniem byl wylozony do
publicznego wgladu, a w trakcie wylozenia zorganizowano dyskusje publiczna nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami. W trakcie procedowania planu, zastosowane zostaty dodatkowe
dziatania niewynikajace z ustawy, takie jak: udostepnienie projektu uchwaty w sprawie przystapienia do
sporzadzenia planu oraz projektu planu Radzie Dzielnicy Kokoszki i Radzie Dzielnicy Matarnia z prosba
o przedstawienie stanowiska.

Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1 ust. 3)

Ustalajac przeznaczenie terenu, sposob zagospodarowania i sposob korzystania z terenu Prezydent Miasta
Gdanska wzigt pod uwage zardwno interes publiczny, jak i interes prywatny. Przeprowadzone analizy
funkcjonalno-przestrzenne wykazaty ze wskazane jest rozwijanie funkcji produkcyjno-ustugowej przy
ulicy Nowatoréw i w sasiedztwie lotniska. Port Lotniczy okreslit zapotrzebowanie na dziatki niezbedne
do rozwoju lotniska, jednoczesnie wskazujac, ze nieruchomos$ci wiascicieli dziatek wskazane we
wnioskach, bedacych podstawg do zmiany planu, moga zosta¢ przeksztatcone z terendw lotniskowych na
produkcyjno-ustugowe.

Dazenie do minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego i maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt 11i2)

Obszar objety granicami planu, posiada dogodng obstuge w zakresie komunikacji zbiorowej w postaci
linii autobusowych przebiegajacych w ciggu ulicy Nowatoréw, z przystankami zlokalizowanymi
w granicach planu. Obstuga komunikacyjna zostala oparta o istniejacy uktad drég publicznych (ulice:
Nowatorow, Juliusza Stowackiego, Przyrodnikow) z uzupeklieniem ich o nowe powigzania poprzeczne,
ktore beda stanowity dopehienie istniejacego uktadu drogowego, a ktdre umozliwia prawidtowa obstuge
i dostep do nowych terendw inwestycyjnych.

Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow
(art. 1 ust. 4 pkt 3)

Na obszarze planu ustalono szereg rozwigzan utatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.
W wigkszoSci wyznaczonych w planie ulic ustalono wyposazenie minimalne w postaci chodnika,
natomiast w ulicy Nowatoréw ustalono chodnik obustronny oraz tras¢ rowerowa w formie wydzielonej
drogi rowerowej po potudniowe;j stronie jezdni.

Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt 4)
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Obszar objety granicami planu w znacznej cz¢sci jest wolny od zabudowy, w zwigzku z dotychczasowym
przeznaczeniem pod funkcje zwigzane z lotniskiem. Przy podinocno-zachodniej granicy (wzdtuz ul.
Akacjowej) znajduja si¢ budynki mieszkalne, przy potudniowo-zachodniej mate budynki produkcyjno-
ustugowe, a w centralnej cze$ci budynek magazynowy. Nowa zabudowa, ktdora moze powsta¢ dziegki
ustaleniom planu, pozwoli na rozwdj obszaru w kierunku produkcyjno-ustugowym wykorzystujac
istniejacy uktad drogowy.

Zgodnos$¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
(art. 15 ust. 1 pkt 2)

Plan jest zgodny z wynikami Oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Gdanska oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
2018 - 2022 oraz uchwatg Nr LXVIII/1736/23 RMG z dnia 28 wrzesnia 2023 roku w sprawie aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Gdanska oraz
migjscowych plandow zagospodarowania przestrzennego, gdyz speilnia kryteria, o ktorych mowa
w uchwale oraz ocenie aktualno$ci, zwlaszcza w jej rozdziale 6. Wieloletnie programy sporzadzania
planow miejscowych.

Uwzglednienie wynikow audytu krajobrazowego (art. 15 ust. 2 pkt 7 i art. 17 pkt 6 lit. b)

Audyt krajobrazowy wojewodztwa pomorskiego zostal przyjety uchwala nr 190/XVII/25 Sejmiku
Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 28 lipca 2025 roku.

Celem Audytu krajobrazowego jest identyfikacja krajobrazéw wystepujacych na terenie catego
wojewoddztwa wraz z okreSleniem cech charakterystycznych oraz ocena wartosci kazdego z nich,
obejmujac w szczeg6lnosci elementy przyrodnicze i kulturowe. W granicach administracyjnych miasta
Gdanska zidentyfikowano dziewig¢ krajobrazow priorytetowych, posiadajacych szczegdlne znaczenie
z uwagi na wystepujace w nich wartosci. Obszar objety planem potozony jest poza wyznaczonymi
krajobrazami priorytetowymi. Ponadto w granicach obszaru objetego planem ani na terenach przyleglych
nie wystepuja formy ochrony przyrody zwigzane z ochrong krajobrazu.

W zwiazku z powyzszym w stosunku do obszaru objgtego projektem planu nie wystepuja bezposrednie
wnioski dotyczace ochrony krajobrazu wynikajace z Audytu krajobrazowego wojewodztwa
pomorskiego.

Wplyw na finanse publiczne w tym budzet gminy (art. 15 ust. 1 pkt 3)

Ustalenia projektu planu wyznaczajg funkcje celu publicznego na ok. 5,3 ha gruntéw nie bedacych
wlasnoscig Gminy Miasta Gdanska. Skutkowacé to bedzie konieczno$cia wykupu na rzecz gminy na cele
drogowe ok. 2,08 ha gruntow prywatnych oraz koniecznosciag uregulowania wlasnosci gruntow Skarbu
Panstwa o pow. 3,23 ha na rzecz GMG.

Dla catego obszaru planu (ok. 53 ha — w tym ok. 4,73 ha stanowia nieruchomos$ci gminne) ustalona zostala
stawka procentowa w wysokosci 30%, ktora stanowi podstawe ustalenia optaty planistycznej pobieranej
przez prezydenta miasta w przypadku zaistnienia przestanek wskazanych w art. 36 ust. 4 ustawy.
Inwestycje publiczne dotycza realizacji drég publicznych (09.1 KDD, 10.2 KDD, 17.4 KDL, 12.4 KDD)
o lacznej dtugoscei ok. 1,8 km.

W projekcie planu znajduje si¢ ok. 36,6 ha gruntéw inwestycyjnych prywatnych oraz ok 2,4 ha gruntéw
inwestycyjnych gminnych. Zwigkszenie dochodoéw gminy wynika z mozliwosci sprzedazy lub dzierzawy
gminnych terendéw inwestycyjnych oraz ze wzrostu wplywoéw do budzetu miasta ztytutlu oplat
i podatkow, w szczegdlnosci podatku od nieruchomosci.

III. PROCEDURA

1.

Przeprowadzone elementy obowiazujgcej procedury planistycznej

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko zostal zaopiniowany i uzgodniony
w ustawowo okreslonym zakresie.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko i uzasadnieniem byl wylozony do
publicznego wgladu po raz pierwszy w dniach od 13.01.2025 r. do 10.02.2025 r. Dyskusja publiczna nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami zostala przeprowadzona z wykorzystaniem S$rodkow
porozumiewania si¢ na odlegtos¢ w dniu 22.01.2025 r. o godzinie 17.00. W dyskusji publicznej wzigty
udziat 3 osoby. W ustawowym terminie, tj. do 24.02.2025 r. do projektu planu wniesiono uwagi, ktore
zostaly rozpatrzone zgodnie z zatgcznikiem nr 2 do uchwaty.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko i uzasadnieniem byl wylozony do
publicznego wgladu po raz drugi w dniach od 1.12.2025 r. do 2.01.2026 r. Dyskusja publiczna nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami zostala przeprowadzona z wykorzystaniem $rodkow
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porozumiewania si¢ na odleglos¢ w dniu 16.12.2025 r. o godzinie 17.00. W dyskusji publicznej wzigto
udziat 10 osob.

2. Podstawa uchwalenia

Plan zostal sporzadzony zgodnie z procedurg okre§long w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z p6zn. zmianami).

Z dniem 30 pazdziernika 2020 r. weszta w zycie zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym naktadajaca na Prezydenta Miasta obowigzek tworzenia oraz prowadzenia, w tym
aktualizacji 1 udostgpniania, zbiorow danych przestrzennych w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia
4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz. U. z 2025 r. poz. 242) dla planu
miejscowego. Zgodnie z art. 67a ust. 4 1 5 ustawy zbior danych przestrzennych opisuje si¢ metadanymi
infrastruktury informacji przestrzennej w zakresie zagospodarowania przestrzennego, a dane
przestrzenne tworzone dla planu stanowig zalacznik nr 4 do uchwaty Rady Miasta w sprawie uchwalenia
planu.
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PROJEKTANT PROWADZACY — mgr inz. arch. Ewa Lichota
ZESPOL PROJEKTOWY:

mgr inz. Krzysztof Maciasz

mgr Patryk Podejko-Chmielarz

mgr inz. arch. Joanna Bober

mgr inz. Kinga Kazanska

mgr inz. Michat Koztowski

mgr Justyna Przeworska

mgr Jolanta Florczyk

Whnioskodawca:

PREZYDENT MIASTA GDANSKA
Aleksandra Dulkiewicz

Opinia Radcy Prawnego:

projekt uchwaty

uzgodniono Radca Prawny Anna Wotejko

dnia 27.02.2026 r.
Sporzadzita: Zaakceptowata: Uzgodniono: Zatwierdzita:
Ewa Lichota Edyta Damszel-Turek Skarbnik/Zastepca Skarbnika Emilia Lodzinska



