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Zawartos¢ OPRACOWANIA:
I. Informacje ogdélne
1. Opis ogolny koncepcji wraz z jej tytulem

Tytul koncepcji: ,,La Dolce Vita” - czyli stodkie zycie w Pelplinie.

Zamknij oczy. Teraz wyobraz sobie miejsce, gdzie mozesz zapomnie¢ o zgietku
1 stresie codziennosci, gdzie mozesz odda¢ si¢ prostym przyjemnosciom, cieszy¢ si¢
kazda chwila. Poczuj smak §wiezo mielonej kawy i cieplego domowego ciasta. Zobacz
oczami wyobrazni widok harmonijnej zielonej przestrzeni za swoim oknem
1 machajacych do Ciebie sasiadow. Poczuj szczgdcie plynace z radoSci przezywania
kazdej stodkiej chwili spedzonej ze spotecznoscig w krainie ,,La Dolce Vita”. Mozesz
pomysle¢, ze to tylko wytwor Twojej wyobrazni. Wizja idealnego miejsca do zycia.
Ale to miejsce istnieje - to Pelplin, miasto pelne uroku i historii, gdzie idea La Dolce Vita

- stodkiego zycia - jest nie tylko hastem, ale stylem zycia.

To wtasnie wybrzmiate hasto przewodnie zapoczatkowato powstanie koncepcji
zagospodarowania terenu po bytej Cukrowni. Idea zabudowy terenu nawigzuje
do rozrzuconych “kostek cukru”. Plan koncepcyjny zaklada zabudowe¢ mieszkaniowa
jednorodzinng, zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng z cz¢$ciami wspdlnymi,
zabudowe¢ ustugowa oraz cze$¢ sportowo-rekreacyjng. Obecne sg takze tarasy/ogrodki
restauracyjne. Poza tym koncepcja zawiera infrastruktur¢ przyrodnicza w postaci parku
liniowego od strony torow kolejowych. Nastepnie w cze$ci wschodniej park ekologiczny
w postaci tak kwietnych, park z placem zabaw oraz odstojniki. Przyjmuje si¢ rowniez
istnienie przedszkola w potudniowo-zachodniej czeséci terenu, wraz z sgsiadujgcym
amfiteatrem z zachowaniem zaglebienia terenu. W czgéci potudniowej znajdowac sie¢
bedzie kemping z przyleglymi sanitariatami oraz dostgpna bedzie wypozyczalnia

kajakow.

2. Obszar objety planem zagospodarowania terenu
W sktad obszaru objetego planem zagospodarowania terenu wchodzg dziatki
nr  203/25, 203/27, 204/1, 204/2, obreb Pelplin, po bytej Cukrowni ,Pelplin”
1 Fabryce Kwasku Cytrynowego w Pelplinie. Wymienione dziatki oraz najblizsza okolica

terenu koncepcyjnego przedstawiona zostata na Ryc. 1.
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Ryc. 1 Mapa topograficzna z lokalizacjg obszaru objetego zagospodarowaniem [1]

Zaznaczony teren ma bardzo bogata historie. Cukrownia w Pelplinie istniala przez
ponad 120 lat. Uruchomiona zostata w 1878 roku przez grupe 34 wtascicieli okolicznych
majatkow. W 1971 roku przy Cukrowni powstal oddziat produkcji kwasku cytrynowego.
W latach 90. pojawity si¢ pierwsze problemy Cukrowni - organizacja nie miata szans
w realiach wolnorynkowych - w 2001 roku obiekt przejeta brytyjska spotka British Sugar
Overseas. Ostatecznie w 2004 roku zaklad zostat zamkniety. Cztery lata pdzniej

wszystkie obiekty, poza kominami oraz magazynami rozebrano, ktdre to w p6zniejszym
czasie zmodernizowano i otwarto w nich centrum handlowe.
Zamawiajacy
Gmina Pelplin
Plac Grunwaldzki 4
83-130 Pelplin
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4. Opis Zespolu Projektowego
Hanna Osowska

Cze$¢, nazywam si¢ Hania. Jestem szczeSliwym weteranem pierwszego stopnia
Architektury na Politechnice Gdanskiej. Aktualnie studiuje na pierwszym roku drugiego
stopnia. Pochodz¢ ze wsi Antonidéwka (wojewoddztwo Mazowieckie), ale zawsze
chciatam zamieszka¢ nad morzem, co udato si¢ zrealizowaé cztery lata temu, gdy
przeprowadzitam si¢ do Gdanska. Interesuj¢ si¢ rysunkiem, sportami zimowymi, jazda

na rowerze i uprawg roslin, gtéwnie tych na parapecie :)

Aleksandra Szok

Cze$¢, nazywam si¢ Aleksandra. Jestem studentka trzeciego roku Architektury
Przestrzeni Kulturowych na Akademii Sztuk Pigknych w Gdansku. Pochodze z Kolna,
urokliwego miasteczka na Podlasiu. W sztuce ceni¢ sobie korelacj¢ miedzy natura,

cztowiekiem i architekturg. W wolnych chwilach maluje obrazy i spacerujg¢ po lesie.

Wiktoria Dzierma

Hejka, mam na imi¢ Wiktoria. Jestem studentkg ostatniego roku Gospodarki
Przestrzennej studiow magisterskich i absolwentka studiéw licencjackich tego samego
kierunku na Uniwersytecie Gdanskim. Pochodze z tomzy, a do Gdanska
przeprowadzitam si¢ na studia 1 zakochatam si¢ w tym miescie od pierwszego wejrzenia.
Interesuje si¢ ros$linami domowymi, a w swojej kolekcji posiadam okoto 60 réznych
odmian. Bardzo lubi¢ aktywnos$ci na $wiezym powietrzu. W wolnych chwilach chodze
na dtugie spacery, ostatnio probuje swoich sit w bieganiu, a w sezonie letnim jezdze
na rolkach. Wyjazd do Pelplina pozwolit mi wzig¢ udzial w nowej aktywnosci, jaka

sg kajaki 1 chcialabym w przysztym roku ja kontynuowac.

Mikolaj Wargowski

Cze$é! Nazywam si¢ Mikolaj &Y. Jestem studentem Gdanskiego Uniwersytetu
Medycznego na kierunku zdrowie srodowiskowe, czyli interdyscyplinarnym kierunku
taczacego w sobie nauke prawa pracy i ochrony s$rodowiska, zarzadzanie, nauke
o zdrowiu i nauke¢ o $Srodowisku. Studia to nie wszystko 1 poza nimi pracuj¢ w dziale BHP

1 ochrony $rodowiska. W czasie pomiedzy pracg, a studiami udzielam si¢ w Fundacji
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Studenckie Forum Business Centre Club prowadzac region Trdjmiasto oraz tworzac
projekty wspierajgce rozw6j mtodych ludzi z moim §wietnym zespotem. Interesuj¢ si¢
samorozwojem, herbatg, przyroda, ktoérg uwielbiam podziwia¢ w trakcie pieszych

wedrowek.

Adrian Baske

Cze$¢, mam na imi¢ Adrian. Wiek? Juz nie licze Jestem absolwentem studiow
licencjackich na kierunku Zdrowie Srodowiskowe na Gdanskim Uniwersytecie
Medycznym. Aktualnie poszerzam swoja wiedzg¢ na studiach II stopnia, II rok
na kierunku interdyscyplinarnym Zdrowie Srodowiskowe i BHP — i tu bez niespodzianek
na Gdanskim Uniwersytecie Medycznym. Mieszkam w pigknej, malowniczej
miejscowosci jaka jest Krag, niedaleko rownie urokliwego Starogardu Gdanskiego
na Kociewiu. W wolnych chwilach wyruszam, zabierajac ze soba jednosladowego
przyjaciela w nieznane i znane zakatki lasow i §ciezek rowerowych. Przy tym podziwiam
pigkno otaczajacej nas przyrody. Poza tym pasjonuje si¢ ogrodnictwem. Wiosng, latem
i jesienig mozna mnie czesto znalez¢ whasnie w ogrodzie, gdzie przy piosenkach sanah,

ale tez Feel’a, pielggnuje uprawiane pomidory, papryke oraz dynie.

I1. Czes¢ opisowa
. Aktualne uwarunkowania opracowywanego obszaru (aktualne sieci
drogowe, kolejowe, ciagi piesze, zabudowania, przeszkody itp.)

Obreb czterech wskazanych dziatek, opisywanych w koncepcji jako jeden twor
obecnie nie jest zabudowany, ani tez zamieszkany. Na terenie zlokalizowanym na
obrzezach miasta Pelplin nie wystepuja ciagi komunikacyjne - sieci drogowe, kolejowe
1 piesze. Na obszarze nie zaobserwowano dostepnosci infrastruktury w postaci linii
energetycznych. Stwierdzono obecnos¢ wydeptanych $ciezek ws$rod roslinnosci.
Jedynymi drogami zapewniajacymi dojazd na obszar przewodni s3: od strony
poludniowej terenu, droga gminna nieutwardzona prowadzaca od drogi wojewodzkiej
nr 230 - droga nie wkracza w zakres dziatki. Nast¢pnie od strony wschodniej (przy trzech
odstojnikach) istnieje droga nieutwardzona zapewniajaca dojazd do gospodarstw

domowych. Na poédtocny-wschod od centrum terenu projektowego usytuowane
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sa budynki mieszkalne. Miedzy budynkami prowadzi droga nieutwardzona zaréwno
od drogi wojewodzkiej nr 230, jak 1 od ronda (z kierunku ul. Adama Mickiewicza)
okreslona jako plac Cukrowni. Przeszkodg dla terenu koncepcyjnego jest linia kolejowa
poza obszarem od strony zachodniej - stwarzajaca barier¢ socjologiczna.

Poddajac analizie teren koncepcyjny, stwierdza si¢ bogactwo biordznorodnosci
oraz fakt, ze teren ten jest wolny od jakichkolwiek zabudowan - poza obiektami
niemieszkalnymi zlokalizowanymi w czegsci poétnocnej koncepcyjnego terenu. Obszar ten
charakteryzuje si¢ roznorodnym ekosystemem, w ktorym mozna zaobserwowaé
obecno$¢ réznych gatunkow roslinno$ci, zwierzat i innych elementéw przyrodniczych.
Brak istniejacych struktur budowlanych otwiera perspektywy na projektowanie, ktore
uwzglednia i chroni istniejace Srodowisko, umozliwiajac rownocze$nie zrbwnowazony
rozwoj tego obszaru. Istnienie tej bior6znorodnosci stwarza inspirujacy kontekst dla

potencjalnych dziatan planistycznych i projektowych.

. Charakterystyczne parametry okreslajace obszar objety koncepcja
(wielko$¢ dzialki, jej wusytuowanie, uwarunkowania zewnetrzne,
uksztaltowanie terenu, walory, zagrozenia)

Wielkos¢ dziatki

Obszar objety koncepcja zagospodarowania przestrzeni po dawnej Cukrowni
“Pelplin” potozony jest w potudniowo-zachodniej czg$ci miasta, po wschodniej stronie
torow kolejowych linii Gdynia - Bydgoszcz. W kierunku wschodnim rozciaga si¢
az do drogi wojewddzkiej nr 23. W sktad terenu wchodzg dziatki o powierzchni
odpowiednio: dziatka nr ew. 204/2 (pow. 11,2230 ha), 204/1 (pow. 0,1300 ha), 203/27
(pow. 0,1113 ha) i 203/25 (pow. 0,5826 ha). Sumaryczna powierzchnia wskazanych

dziatek objetych planowaniem przestrzeni wynosi 120 469,0 m?.

Usytuowanie terenu

Teren ujety w koncepcji polozony jest w obrgbie mezoregionu Pojezierze
Starogardzkie, ktory wchodzi w sklad Pojezierza Wschodniopomorskiego. Terytorium
nalezy do podprowincji Pojezierza Potudniowobaltyckie 1 prowincji  Niz
Srodkowoeuropejski. Pojezierze Starogardzkie wyréznia si¢ urozmaicong rzezbe,

W znacznej mierze pochodzenia glacjalnego i fluwioglacjalnego [2, 3]. Teren usytuowany
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jest w obszarze jednolitych cze$ci wod podziemnych (JCWPA) nr 28 [4]. W bliskim
otoczeniu terenu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa i ustugowa (na poéinocy,
przeksztatcone dawne tereny produkcyjne), mieszkaniowa (na poludniowym wschodzie)
oraz ogrodki dziatkowe (na potudniu). Bezposrednio za linig kolejowa znajduje si¢ rzeka
Wierzyca, ktoérej dolina stanowi korytarz ekologiczny — biegnie wzdluz zachodniej

granicy obszaru badan w kierunku potudniowym.

Uwarunkowania zewnetrzne
Analizujac uwarunkowania zewngtrzne skupiajace si¢ na poczatku na dostepie
komunikacyjnym w skali wojewodztwa pomorskiego stwierdza si¢ dogodny dostep

do kluczowych miast w zasiggu 50 km, co doktadnie przedstawia Ryec. 2.
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Ryc. 2 Analiza skomunikowania Pelplina w skali wojewddztwa [opracowanie wiasne]

Nalezy zaznaczy¢ fakt, iz w bliskiej okolicy Pelplina przemieszcza si¢
Autostrada A1 Amber One, ktora w kierunku pétnocnym zapewnia dojazd do trojmiasta
1 okolic, a poludniowym np. do Grudziadza. Poza tym droga wojewodzka oraz drogi
krajowe zapewniaja poruszanie si¢ z Pelplina w kierunku miast tj. Starogard Gdanski
w czasie 20 minut, Tczew w czasie 25 minut, Kwidzyn w czasie 35 minut, Malbork

w czasie 45 minut, Gdansk w czasie 50 minut, Grudzigdz w czasie 50 minut, Nowy Dwor



Pomorska Akademia Planowania Przestrzeni Publicznej 2023

PROGRAM FUNKCJONALNO-UZYTKOWY

Gdanski w czasie 55 minut, Sopot w czasie 60 minut, Elblag w czasie 65 minut, Gdynia

w czasie 70 minut, a takze Itawa w czasie 85 minut.

Legenda:
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Ryc. 3 Analiza komunikacyjna Pelplina [opracowanie wlasne]

Mozliwosci komunikacyjne Pelplina wyraznie opisuje Ryc. 3, ktéra zawiera analize¢
komunikacyjng. Bezposredni kontakt komunikacyjny do obszaru objgtego planowaniem
zapewnia droga wojewddzka nr 230 oraz droga na ul. Adama Mickiewicza. 7 minut drogi
pieszej od terenu koncepcyjnego ulokowany jest dworzec PKP, z ktorego dostepne
sa polaczenia pociggami z Gdyni, przez Gdansk i Tczew. Nastepnie z Lodzi, Poznania
oraz Bydgoszczy. Istnieje potaczenie komunikacyjne piesze umozliwiajagce przebycie
drogi w ok. 10 minut z Miejskiego Osrodka Kultury w Pelplinie. Niepelny dostep
ksztaltuje si¢ w przypadku istnienia drogi rowerowej, poniewaz TrOWerowy ciag
komunikacyjny na ul. Adama Mickiewicza konczy si¢ kilkadziesigt metrow przed
obszarem okreslonym w koncepcji jako ,.La Dolce Vita”. Podobnie wystepuje brak
dostgpnosci  komunikacji autobusowej, odznaczajacy si¢ brakiem przystanku
autobusowego w sgsiedztwie wiodacego obszaru. W miescie zlokalizowano trzy
przystanki autobusowe, a najblizszy znajduje si¢ na ul. Adama Mickiewicza.

Teren polozony nie jest w bliskim sasiedztwie obszarow lub budynkow
spetniajacych funkcje kulturalne 1 sportowe. Te¢ sytuacje doskonale przedstawia

Ryc. 4 lokalizujaca funkcje miasta Pelplin.
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Ryc. 4 Analiza funkcjonalna Pelplina [opracowanie wlasne]
Wybranymi znaczacymi o$rodkami nauki, kultury i sportu bedacymi integralng czescia
miasta Pelplin jest Bazylika Katedralna z Cysterskim zespotem klasztornym, Muzeum
Diecezjalne, Targ Miejski, a takze centrum sportowe usytuowane w sasiedztwie Ogrodow
Biskupich. W historii Pelplina swoja obecno$¢ zaznaczyt rowniez Kosciol Bozego Ciata

z 1417 roku, Most z pomnikiem Jana Pawta Il oraz Patac Biskupi z 1823 roku.

Legenda:
1. Plac Grunwaldzki (1904 r)

2. Budynek

3.C ia (1878-2004r)

Biskupi (1823}

5.Most (1938r) 2
pomnikiem Pawtall

6. Cysterski zespot
klasztorny (od 1274 r)

7. Pomnik Chrystusa na
krzy

8. Koscitt Bozego Ciata
(1417r)

9. Pielgrzymka Jana Pawta Il
(1999r)

Ryc. 5 Analiza historyczna Pelplina [opracowanie wiasne]
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Te oraz inne wazne miejsca i wydarzenia historyczne zostaty zaznaczone na Ryc. 5, jako
analiza historyczna Pelplina. Przez §rodek miasta z péinocy na potudnie przeptywa rzeka
Wierzyca. Poza tym figuruja trzy inne boiska oraz place zabaw rozmieszczone w réznych
czedciach miasta, zapewniajace atrakcje sportowe dla mieszkancOw miasta, a takze

okolicznych miejscowosci.

Legenda:
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Ryc. 6 Analiza atrakcji w Pelplinie [opracowanie wlasne]

Ryc. 6 przedstawia wazne miejsca, atrakcje oraz kierunki naptywu uzytkownikow
z zewnatrz (poza miasta), ktore obecnie zauwazalne sa w miescie Pelplin. Wérdd czesto
odwiedzanych miejsc przez mieszkancow nalezy zaliczy¢ targowisko miejskie, a takze
dyskonty spozywcze.

Dane dostgpne w GUS z 2022 roku wskazuja, iz miasto Pelplin zamieszkuje 3649
kobiet oraz 3595 me¢zczyzn. Ogolna liczba ludnosci w tym samym okresie rozktada sie
odpowiednio: ludno$¢ w wieku przedprodukcyjnym (14 lat 1 mniej) - 1040 osob; ludnosé
w wieku produkcyjnym - 4492 0s6b; ludnos¢ w wieku poprodukcyjnym - 1712 o0soéb [5].

Powyzsze dane zebrane zostaly na Ryc. 7 w postaci og6lnej liczby ludnosci w 2022 roku.
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Ogolna liczba ludnosci w 2022 r. w Pelplinie

liczba ludnosci w wieku
przedprodukeyjnym (14 lat i mniej)

1040 liczba ludnosci w wieku produkeyjnym

@ liczba ludnoéci w wieku
poprodukcyjnym

4492

Ryc. 7 Analiza demograficzna Pelplina - ogdina liczba ludnosci w 2022 r. [opracowanie wlasne]

W przypadku wskaznika przyrostu naturalnego na 1000 ludnosci w 2022 roku Pelplin
cechuje si¢ wynikiem roéwnym -10,38 [5]. Warto$ci wspolczynnika urodzen oraz zgonow
na 1000 ludnosci za caly okres 2022 roku przedstawione zostaty na Ryc. 8.

Wspotczynnik urodzen i zgonow na 1000 osob w Pelplinie w 2022 1.

Urodzenia na 1000 osdb

@ Zgony na 1000 0séb

Ryc. 8 Analiza demograficzna Pelplina - wspofczynnik urodzen i zgonéw na 1000 oséb w 2022 r.
[opracowanie wlasne]
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W tym samym czasie odnotowano 54 zameldowania oraz o 68 wigcej wymeldowan

z terytorium miasta [5]. Dane liczbowe dotyczace migracji w Pelplinie prezentuje ponizej

Ryc. 9.

Migracje w Pelplinie ogdtem w 2022 .
Zameldowania

Wymeldowania

54

122

Ryc. 9 Analiza demograficzna Pelplina - migracje ogofem w 2022 r. [opracowanie wlasne]

Uksztatltowanie terenu

Strefa terenu w wyniku dziatalno$ci przedsigbiorstwa Cukrownia “Pelplin”, a takze
prac zwiazanych z rozbidrka infrastruktury i pozostatosci po dziatalnosci zostata
przeksztatcona antropogenicznie. Tym samym na calej powierzchni wystepuja nasypy
o roznoksztaltne] migzszosci. Powierzchnia terenu jest nierdwnomierna, tzn. o duzych
1 naglych réznicach wysokos$ci: doty, hatdy, wykopy oraz osadniki czg¢sto wypelnione
woda. W latach dzialalnosci do wskazanych osadnikow odprowadzano $cieki 1 odpady
technologiczne z produkcji cukru oraz kwasku cytrynowego systemem rurociggow

i transportem samochodowym.
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Legenda: . Zielery wysoka Rzeka Wierzyca
<O Odstojniki

Skupiska zieleni niskiej

Ryc. 10 Analiza przyrodnicza terenu [opracowanie wlasne]

Obecnie wypelniane s3 naturalnie woda w zalezno$ci od pory roku - panujacych
warunkéw atmosferycznych. Lokalizacje osadnikéw wskazuje analiza przyrodnicza
terenu zawarta na Ryc. 10. Analiza terenu pochodzaca z “Projekt Planu Remediacji
historycznego zanieczyszczenia powierzchni ziemi na terenie dawnej Cukrowni
w Pelplinie - aktualizacja” z lutego 2022 roku, wskazuje na dane méwigce, iz najnizsze
rzedne terenu wystepuja w potudniowej czesci terenu badan (42,3 m n.p.m. u podndza
skarpy), najwyzsze za$ w obrgbie sztucznych przewyzszen w srodkowej czesci terenu
(55,9 m n.p.m. w rejonie hald). Nalezy zaznaczy¢, ze deniwelacje terenu wynosza
do 13,6 m. W centralnej czeSci zachowaly si¢ wybetonowane nawierzchnie
o powierzchni ok. 4 872,0 m? [6]. Aktualnie studiowany teren posiada siedem
odstojnikow. Z czego trzy zlokalizowane w cze$ci wschodniej oraz jeden blizej srodka
koncepcyjnego terenu, sg odstojnikami wodnymi. Pozostate odstojniki postgpujaco

zarastaja. Obecnie teren zarasta w wyniku spontanicznej sukcesji. Okreslono réwniez
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warunki hydrogeologiczne - teren nie znajduje si¢ w obrgbie gldownych zbiornikéw wod

podziemnych oraz obszarow wysokiej ochrony wod podziemnych.

Walory terenu

Charakterystycznym walorem przyrodniczym okre$lajagcym obszar jest obecna
ro$linnos¢ - drzewa, krzewy, roslinno$¢ ruderalna. Rozmieszczenie skupisk wystepujace;j
zieleni obrazuje analiza przyrodnicza terenu zawarta wyzej Ryc. 10. Od strony linii
kolejowej znajduje si¢ pas rosnacych drzew lisciastych. Panujaca zielen stanowi
naturalny element, ktory swobodnie i w sposodb niepowstrzymany porasta teren
poprzemystowy. Na obszarze zaobserwowano wydeptane $ciezki, a takze okreslono

g0, jako teren trudno dostepny z niejednakowym uksztattowaniem wysokosci.

Zagrozenia - Zanieczyszczenie gleby

Wisrdd zagrozen majacych posredni lub bezposredni wptyw na objety koncepcja
obszar po bytej Cukrowni wyr6zni¢ nalezy degradacje gleby. Badania przeprowadzone
na zlecenie Gminy Pelplin wykazaly zanieczyszczenie gleby substancjami dla warstwy
0,0-0,25 m p.p.t. stwarzajacymi ryzyko istotne dla ochrony powierzchni ziemi. Obszary
skazonej gleby wymienionymi nizej substancjami zaznaczone zostaly na Ryc. 11, ktora
przedstawia oddziatywania na teren projektowy w postaci wystgpowania zanieczyszczen
gleby, zrodet hatasu oraz $wiatta. Mianowicie substancjami niespetniajagcymi normatyw,

a tym samym przekraczajacymi wartosci dopuszczalne dla okreslonych punktow sa [7]:

e benzyny i oleje (suma weglowodoréw Ce-Ci12 - skladnikéw frakcji benzyn,
suma weglowodoréw Ciz- Css - sktadnikow frakeji oleju),

e weglowodory aromatyczne (toluen, ksyleny),

e wiclopierscieniowe weglowodory aromatyczne (wszystkie z grupy WWA),

e cyjanki wolne i cyjanki kompleksowe.
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0 JOMmA
s

Legenda: - Gleba zanieczyszczona na giebokosci -0,25 - 5m p.p.t- Zrodfa swiatta

Gleba zanieczyszczona powierzchniowo®

* Dane wg mapy zasiggu zanieczyszczenia wykonanej przez mgr inz. Pauling Ploch l Zrodta hatasu

Ryc. 11 Analiza oddzialtywan na teren projektowy [opracowanie wiasne]

Wplyw substancji na zdrowie czlowieka:

e Benzyna:
Substancja spetnia kryteria dziatania draznigcego na skore oraz oczy. Doprowadza
do pojawienia si¢ ogodlnoustrojowych zmian po jednorazowym narazeniu.
Sklasyfikowana zostala jako mutagenna, genotoksyczna i rakotworcza [8].

e Oleje mineralne C12-Css:
Dhugotrwale narazenie skory czlowieka na dziatanie substancji olejowych moze
prowadzi¢ do zmian o charakterze draznigcym i uczulajacym, a w przypadku
przewlektej ekspozycji nawet do zmian nowotworowych skory. Istnieje
prawdopodobienstwo wystgpienia zatrucia ogolnoustrojowego oraz objawOw
neurotoksycznych w przypadku kontaktu skornego z olejami mineralnymi [9].

e Weglowodory aromatyczne (toluen, ksyleny):



Pomorska Akademia Planowania Przestrzeni Publicznej 2023

PROGRAM FUNKCJONALNO-UZYTKOWY

Toluen - moze powodowac¢ uszkodzenie organéw wewngtrznych, dziatanie
mutagenne 1 wplywac na rozrodczos¢ [10].
Ksyleny - miejscowe dziatanie draznigce, przewlekle zapalenia skory, zaburzenia
uktadu nerwowego [11].

e Wiclopiericieniowe weglowodory aromatyczne (wszystkie z grupy WWA):
Wielopierscieniowe weglowodory aromatyczne (WWA) s3 zwigzkami
o udowodnionym dziataniu mutagennym. Negatywnie oddziatuja na procesy
endokrynologiczne, reprodukcyjne oraz rozwojowe. Najistotniejszym efektem
zdrowotnym narazenia organizmu czlowiecka na WWA jest potwierdzony wpltyw
dziewieciu zwigzkéw z tej grupy na inicjowanie procesu nowotworowego.
Wyraznym dzialaniem kancerogennym charakteryzuja si¢ gtownie dwa zwiagzki
z grupy WWA — benzo(a)piren i dibenzo(a,h)antracen [12].

e Cyjanki wolne i cyjanki kompleksowe:
Cyjanki w szybkim tempie wchlaniaja si¢ przez skore i blony Sluzowe.
W nastepstwie ostrego zatrucia cyjankami obserwuje si¢: szybki oddech, boéle
1 zawroty glowy, dezorientacja, nudno$ci, wymioty, atonia, ataksja, dusznosc,

zaburzenia rytmu serca, drgawki, §pigczka, a w skrajnych przypadkach zgon [13].

Zgodnie z zaproponowanymi w opracowaniu przeprowadzonego w 2020 roku
badaniu gleby problem z zanieczyszczeniem mozna rozwigza¢ na 3 sposoby. Pierwsze
1 drugie rozwigzanie polega na bezposrednim usuni¢ciu gleby (wedlug szacunkow
przedstawionych w badaniu ok. 10500 Mg) i zastapieniem ubytkéw nowa gleba. Trzecie
rozwigzanie opiera si¢ na wykorzystanie charakterystyki gruntdéw ograniczajacych
rozprzestrzenianie zanieczyszczen, geomembrany oraz nasypu z nowej gleby. Kazdy
z sposobow jest kosztowny 1 wymaga ingerencji w teren, jednak rezygnacja
z przeprowadzenia remediacji na terenach zielonych przeznaczonych do rekreacji ludzi
(np. taka kwietna) moze przynie$¢ negatywne konsekwencje w postaci bezposredniego
kontaktu ludzi z zanieczyszczeniami. Okres prac budowalnych jest bardzo dobrym
momentem przeprowadzenia prac remediacyjnych. Jednoczesne przeprowadzenie
remediacji oraz prac budowalnych pozwolitoby skroci¢ okres budowy oraz potencjalnie

obnizy¢ koszty [7].
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Rozwigzaniem problemu 2z zanieczyszczeniem olejami oraz benzyna, jest
zastosowanie separatorow studzienkach kanalizacyjnych, ktore poprzez zjawisko roznicy
gestosci  oddzielityby zanieczyszczenie od SciekOw ograniczajac  wyptukiwanie

szkodliwych substancji do §ciekdw.

Zagrozenia - linia kolejowa

Kolejnym zagrozeniem, ktére pojawi si¢ w przysztosci jest przebudowa linii
kolejowej. Ma ona na celu wybudowanie wiaduktu w czesci pdtnocnej terenu, nad
istniejgca linig kolejowa, ktdra to zostanie rOwniez zmodernizowana - zmniejszenie tuku
torow kolejowych w obszarze bedacym w kontakcie z koncepcyjnym terenem. Kontakt
przedmiotu projektowego z infrastrukturg kolejowa w miescie Pelplin wiaze si¢
z wystepowaniem czynnikow szkodliwych i problematycznych tj. hatas, wibracje,
zanieczyszczenie powietrza, bezpieczenstwo i krajobraz. Torowiska generuja staty hatas
zwigzany z przejezdzajacymi pociggami. Dzwieki hamowania, gwizdki czy przetaczanie
si¢ wagondéw moga by¢ ucigzliwe, zwlaszcza w nocy, co wplywa na jako$¢ snu
mieszkancoéw, a tym samym stan psychofizyczny. Z kolei przejazdy pociaggdéw moga
generowac wibracje, ktore s3 odczuwalne przez mieszkancow 1 wptywaja na struktury
budynkoéw - moze prowadzi¢ do uszkodzen budynkow. Ruch pociagdéw moze generowaé
zanieczyszczenia powietrza, zwlaszcza je$li uzywane sa przestarzate lub mato
ekologiczne tabory. Emisja pytow do powietrza odbywac si¢ moze w przypadku
transportow niezabezpieczonych wagonow z surowcami sypkimi np. wegiel, piasek,
kruszywa. Ponadto przejezdzajace sktady kolejowe z substancjami chemicznymi, w tym
tez lokomotywy moga stwarza¢ ryzyko wycieku do gleby substancji co najmniej
niebezpiecznej. W konsekwencji substancja przemiesci¢ si¢ moze do wod podziemnych
czy posrednio do rzeki Wierzyca. Mieszkanie blisko torow kolejowych, zwigksza ryzyko
zagrozenia wypadkami kolejowymi, szczegdlnie w przypadku nierozwaznego
przekroczenia granicy. Z minusOw zwigzanych z wystgpowaniem w sgsiedztwie torow
kolejowych nalezy takze wymieni¢ zaburzenie estetyki otoczenia, poprzez brak

dopasowania do istniejgcej infrastruktury.
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3. Opis Kkoncepcji zagospodarowania terenu z podzialem na opis
architektoniczny, urbanistyczny, Srodowiskowy z uwzglednieniem
zastosowanych  rozwigzan  innowacyjnych, proenergetycznych
i proekologicznych, sprostajacych zmianom klimatu

Opis architektoniczny:

W centralnej czesci naszego obszaru znajduje si¢ Atrium. Budynek skonstruowany
jest w oparciu o modut szeScianu co nawigzuje do kostek cukru. Jest podzielony na cztery

odrebne czesci, co pokazuje Ryc. 12.
1 - Kostka rekreacyjna ze $cianka wspinaczkowa 1 hustawkami.

2 - Kostki z funkcjami spotecznymi - klubem seniora i gabinetem psychologa

na parterze oraz strefg coworkingu na pigtrze.

3 - Kostki ustugowe - ze sklepem spozywczym na parterze oraz matym klubem fitness

na pietrze.
4 - kostka - kawiarnia

Pierwsza “kostka” (1) pelni funkcje rozrywkowo-rekreacyjng. Dwie S$ciany
szczytowe posiadaja otwory do$wietlajace wnetrze. W $rodku znajduje si¢ konstrukcja

Scianki wspinaczkowej oraz hustawki podwieszone do jednej ze $cian zewngtrznych.

Kostki z funkcjami spotecznymi (2) obejmuja gabinet psychologa znajdujacy si¢
na parterze, wyposazony w duze okna od strony dziedzinca. Aby zapewni¢ prywatno$¢
uzytkownikom, projektowana jest zielen oddzielajaca fragment dziedzinca sasiadujacy
z gabinetem. Drugg cze$¢ funkcji spotecznych stanowi klub seniora, réwniez
zlokalizowany na parterze. Jest to lokal do dziennego pobytu, wyposazony w duza
kuchni¢ z jadalnig, czg$¢ wypoczynkowa oraz przestrzen do organizowania matych

warsztatow / zajec.

Kostki ustlugowe (3) obejmuja sklep spozywczy - niewielki lokal
z najpotrzebniejszymi produktami zlokalizowany na parterze oraz maty klub fitness
na poziomie pierwszego pietra, wyposazony w sal¢ do zaje¢ zorganizowanych oraz matg
sitowni¢ do indywidualnego treningu. W okresie letnim klub fitness moze korzystac¢

z zielonego dachu do prowadzenia zaje¢ na §wiezym powietrzu np. jogi.
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Kostka - kawiarnia (4) to niewielki dwupoziomowy lokal, gdzie mozna napi¢ si¢
dobrej kawy 1 zjes¢ cos stodkiego. Lokal w okresie letnim ma dostgp do zielonego dachu
oraz ogrodka letniego przed budynkiem, tym samym zwigkszajac liczb¢ 0osob mogacych

korzysta¢ z ustugi.

Wszystkie elementy Atrium potgczone sg ze sobg za pomocg zielonych dachow
uzytkowych. Dostep do nich mozliwy jest poprzez wewnetrzne klatki schodowe, z lokali
na poziomie pierwszego pigtra oraz z zewngtrznej klatki schodowej prowadzacej
na najwigkszy taras. Przestrzen pod dachem zostala wykorzystana na hustawki dla

starszych dzieci, ktore podczas robienia zakupoéw przez rodzicow, beda mogtly sie bawic.

Na dziedzincu znajduj¢ si¢ zielen urzadzona niska i1 S$rednia oraz zbiornik
retencyjny magazynujacy deszczowke. Fragmenty dziedzinca sg utwardzone, dzigki

czemu w okresie letnim tutejsi rolnicy bedg mogli handlowaé swoimi produktami.

Atrium jest czeSciowo podpiwniczone - na kondygnacji podziemnej znajduja si¢
pomieszczenia techniczne przylaczy sieci oraz zbiorniki na deszczowke wykorzystywang
jako szara woda do splukiwania toalet. Okna catego Atrium posiadajg wysuniete,

drewniane ramy nadajac mu bardziej rozrzezbiony charakter.

Ryc. 12 Uktad architektoniczny Atrium [opracowanie wiasne]
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Opis urbanistyczny:

Rozpoczynajac opis urbanistyczny terenu koncepcyjnego nalezy zwroci¢ uwage
na szeroko dostepne aleje, gdzie w uporzadkowanych uktadach zauwazy¢ mozna estetyke
1 przemyslane wykorzystanie przestrzeni. Kazdy budynek, kierujac si¢ beztroskim
spedzaniem czasu, wpisuje si¢ w kontekst otoczenia, tworzac jednolita mozaike projektu
okreslanego jako ,.La Dolce Vita”. Istotne znaczenie dla projektu ma infrastruktura
zielona w postaci drzew, krzewow 1 kwiatow, ktore to bedg nieodtgcznym elementem
spotkan. Park, ogrody i miejsca publiczne to nie tylko miejsce wypoczynku, ale takze

integralny element miejsc mieszkalnych.

Ryc. 13 Schemat koncepcyjny [opracowanie wlasne]

Powyzej na Ryc. 13 zilustrowano schemat koncepcyjny, zapoczatkowujacy dalsze
etapy prac projektowych. Koncepcja zagospodarowania terenu po bylej Cukrowni
w Pelplinie zaktada istnienie dwdch przecinajacych sie osi - pierwszej dtuzszej (wiodacej
- oznaczonej na zielono) i drugiej krotszej osi (oznaczonej na zo6tto). Pierwsza
0$ ponocny-wschod - potudniowy-zachod oraz druga o$ jej prostopadla - przecinajg si¢
w zatozonym centrum, ktore przyjeto forme Atrium. W sktad koncepcji wchodza dwa
tunele dla pieszych, z czego jeden znajdowac si¢ bedzie pod torami kolejowymi, a drugi

pod planowanym wiaduktem dla samochodow.
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Ryc. 14 Schemat urbanistyczny terenu koncepcyjnego [opracowanie wiasne]

Krotsza o$ - piesza - ma swoj poczatek w projektowanym tunelu pod terenem kolejowym.
Dalej przeksztalca si¢ w droge kolowa w kierunku drogi wojewodzkiej nr 230.
O$ wiodaca przybiera forme parku liniowego, wzdtuz ktérego przechodzi $ciezka piesza,
ostonieta od strony zachodniej zielenig wysoka. Sciezka zapewnia przejicie przez cala
dlugos¢ terenu. Paralelnie do tej osi uksztaltowana jest zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z czg$ciami wspdlnymi, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz
zabudowa ustugowo-rekreacyjna bedaca czescig Atrium. Wskazane budynki przybieraja
formy geometrycznego uktadu kostek cukru, za$ zielen wokét zabudowy rozmieszczona
jest w organicznej kompozycji. Ryc. 14 przedstawia ogolny schemat urbanistyczny terenu
koncepcyjnego z zaznaczonymi obszarami zawierajgcymi okreslone funkcje. W dalsze;j
czesci opisu scharakteryzowano kazdy z oznaczonych sektoréw od 1 do 5.

1) Sektor oznaczony numerem 1 zawiera dziatalno$¢ edukacyjno-ekologiczng w postaci
ekologicznych $ciezek w obrgbie odstojnikow. Czes¢ ekologiczna zlokalizowana jest
naprzeciwko Atrium. Przej$cia w obszarze odstojnikéw zapewniajg drewniane pomosty
oraz §ciezki piesze, krzyzujace si¢ z drogami kotowymi na réznych poziomach. W sktad
sciezek ekologicznych wchodzi sze$¢ odstojnikéw okresowo wypetnionych woda.
Koncepcja zaktada, i1z odstojniki zasilane beda woda deszczowa pochodzaca

ze wszystkich budynkow obszaru. Wolne przestrzenie przy Sciezkach ekologicznych
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przyjmowac beda forme terendw sportowo-rekreacyjnych. Funkcje sportowa w sektorze
1 spetnia¢ bedzie boisko. A kluczowym punktem rekreacyjnym bedzie bar z tarasem

1 wypozyczalnig lezakow.

2) Sektor 2, jest najbardziej wysunigty na potnoc. Tam znajduje si¢ altana rowerowa
z niezbedng infrastruktura, przy ktorej wyznaczono droge stanowigca preludium
na dalszy obszar. Wskazana droga pieszo-jezdna zapewniajagca dostep dla shuzb
ratunkowych uszeregowana zostala wzdluz wiodacej osi. Poczatek zabudowy
mieszkaniowej o charakterze wielorodzinnym z polaczeniem czesci wspodlnej - ustugowe;j
- ma miejsce w cze$ci potnocnej terenu. W tej czesci istnieja dwa bliskie obszary
zabudowy o tej samej funkcji, z ta roznica, ze pierwszym obszarze poza mieszkaniami
zapewnione zostaty lokale ustugowe, wérdod ktorych okreslona zostata ,,Pizzeria La Dolce
Vita”. Wskazane dwa uklady zabudowy mieszkaniowo-ustugowej rozmieszczone
sa w kompozycji prostopadtej do siebie. Przy zespole budynkéw zlokalizowany jest

parking.

3) Nastepnie w obszarze 3 wylaniaja si¢ budynki utozone w planie kwadratu, petnigce
role gldéwnego punktu terenu. Atrium to wielofunkcyjny budynek z czescig handlowa,
sportowg, rekreacyjng oraz klubem seniora. Budynek ma do dyspozycji m.in. kawiarnie,

Scianke wspinaczkowa oraz zielony dach uzytkowy.

4) W dalszej czeSci terenu usytuowana jest zabudowa jednorodzinna (16 jednorodzinnych
domow) sktadajaca si¢ z zestawdw po dwa lub cztery domki. Przy zestawach domkow
dostgpne sg podwojne miejsca parkingowe z odpowiadajacg im drogg dojazdowa.
Dodatkowo przy budynkach jednorodzinnych znajduja si¢ obszary spetniajace warunki
urban farmingu, czyli miejskiego rolnictwa. W dalszej kolejnosci usytuowane na skarpie

zostato przedszkole wraz potrzebnym zapleczem techniczno-socjalnym.

5) W sasiedztwie przedszkola - w strefie 5 - widnieje amfiteatr, ktory zostat dostosowany
do formy uksztaltowania terenu. W centrum amfiteatru znajduje si¢ scena, do ktorej
prowadzi utwardzona droga. Widownia wkomponuje si¢ w naturalny spadek terenu, jako
czesci okregdbw o coraz wigkszym promieniu. Bedzie miala forme¢ stopniowo
wznoszacych sie rzedéw tawek. W dalsza, nizsza cze$¢ terenu prowadza schody wraz

z poprowadzong $ciezka piesza. Tuz za oddzielajacym pasem zieleni od amfiteatru -
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na koncu terenu, w bliskiej odleglosci od rzeki Wierzyca - znajduje si¢ pole kempingowe
wraz z towarzyszacymi sanitariatami. A w bliskiej odleglosci umiejscowiona zostata
recepcja oraz punkt wypozyczalni kajakow z zejSciem wiodagcym w kierunku rzeki.
Wszystkie niezbedne elementy koncepcyjnego terenu, ponizej przedstawia Ryc. 15
ze schematem funkcjonalnym.

W ramach podsumowania nalezy podkresli¢, iz teren charakteryzuje si¢
wieloaspektowym korzystaniem z przestrzeni, poniewaz obejmuje funkcje mieszkalna,

jak 1 uslugowa oraz rekreacyjng.

SCHEMAT FUNKCJONALNY

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
zabudowa mieszkaniowa - czgéci wspolne
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

infrastruktura ustugowa spoleczno-kulturalne

altany/tarasy/ogrodki restauracyjne

zielen o niewielkin stopniu przeksztalcenia
urban farming
odstojniki okresowo wypetnione woda

tereny inwestycji kolejowej

. Ciagi pieszo-jezdne
Ciagi piesze

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
z czgSciami wspolnymi

zabudowa ustugowa
D zabudowa ustugowa - ustugi sportu
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Ryc. 15 Schemat funkcjonalny [opracowanie wiasne]
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Opis srodowiskowy:

Jednym z najwazniejszych zalozen projektu zagospodarowania terenu po bytej
Cukrowni jest dbalo$¢ o s$rodowisko naturalne 1 zréwnowazony rozwoj. Dlatego
w ramach inwestycji zastosowano szereg rozwigzan pros§rodowiskowych, ktore nie tylko
poprawiaja komfort zycia mieszkancow, ale takze przyczyniajg si¢ do poprawy jakosci

lokalnego §rodowiska, ochrony klimatu i zasobéw naturalnych.
Opisy zastosowanych rozwigzan:

- Pompy ciepta - urzadzenia, ktore wykorzystuja energi¢ cieplng naturalnie zgromadzong
w gruncie lub powietrzu do ogrzewania budynkow i wody uzytkowej. Dzigki
zastosowaniu efektywnych pomp ciepla mieszkancy placa mniejsze rachunki
za ogrzewanie 1 emitujga znaczaco mniej gazéw cieplarnianych do atmosfery,
w porownaniu do wykorzystywania instalacji opartych na surowcach kopalnych.
Najwicksza zaleta wykorzystania pomp ciepta jest wyeliminowanie sezonowego

zanieczyszczenia powietrza i wyeliminowanie problemu zjawiska smogu.

- Panele fotowoltaiczne - urzadzenia, ktore przetwarzaja promieniowanie stoneczne
na energi¢ elektryczng. Panele fotowoltaiczne zostang zamontowane na dachach
budynkow i lamp pozwalajac na wykorzystanie odnawialnego Zrdodia energii, jakim jest
stonce do produkcji energii elektrycznej. Dzigki temu mieszkancy moga zmniejszy¢
zuzycie pradu z sieci, obnizy¢ rachunki oraz bezposrednio wptynag¢ na ograniczenie
emisji gazow cieplarnianych. Instalacja fotowoltaiczna jest niezbgdna do skutecznego
wykorzystania pomp ciepta, ze wzgledu na zapewnienie energii elektrycznej do ich
dziatania lub zapewnienia nadwyzki energetycznej w okresach wyzszej ilosci dni

o wysokiej efektywnosci pracy (latem).

- Lampy ograniczajace zanieczyszczenie swiattem - to lampy uliczne i ogrodowe, ktore
emitujg Swiatlo o niskiej intensywnoS$ci 1 neutralnej barwie, ktore kieruja w dot pod
odpowiednim katem, aby nie rozprasza¢ Swiatla poza obszarem o$wietlanym. Lampy
te chronig przed negatywnymi skutkami zanieczyszczenia $wiattem, takimi jak
zaburzenia rytmu dobowego, zmniejszenie widoczno$ci gwiazd, zaklocenie
ekosystemow nocnych i zmniejszenie atrakcyjnosci krajobrazu jednoczes$nie zapewniajac

poczucie bezpieczenstwa mieszkancom.



Pomorska Akademia Planowania Przestrzeni Publicznej 2023

PROGRAM FUNKCJONALNO-UZYTKOWY

- Zachowanie naturalnych zbiornikow wodnych - to dziatania majgce na celu ochrone
1 rewitalizacje istniejacych na terenie inwestycji niewielkich odstojnikow. Zbiorniki
te pelnig wazng role w regulacji gospodarki wodnej (mata retencja), zapobieganiu suszy
i powodziom, tworzeniu mikroklimatu, utrzymaniu bior6znorodnosci i podnoszeniu
waloréw estetycznych terenu. Stanowig niezbedny element zaplanowanej w projekcie

edukacyjno-rekreacyjnej $ciezki ekologiczne;j.

- Stworzenie taki kwietnej na terenie inwestycji - to inicjatywa majaca na celu
przywrdcenie naturalnego krajobrazu i popraweg jakosci zycia mieszkancéw. taka
kwietna to obszar pokryty ros§linnoscig lagkowa, ktéra oddziatuje korzystnie na ludzi,
lokalng flor¢ i faung, w szczeg6lnosci na owady zapylajace. Laka kwietna jest takze
miejscem odpoczynku i rekreacji dla ludzi, ktérzy moga podziwiaé pigkno i roznorodnos¢
kwiatow. Zaprojektowana tgka kwietna bedzie przestrzenig tworzong przez lokalnych
mieszkancoOw we wspotpracy z natura. Mieszkancy beda mogli posadzi¢ jednoroczne

ro$liny wiosng i obserwowac rozw0j roslin przez caty okres wiosny, lata i jesieni.

- Duza ilo$¢ ro$lin oraz powierzchni gleby biologicznie czynnej zapewnia naturalny
wplyw réznorodnosci na czlowieka, co korzystnie wplywa na jego zdrowie fizyczne oraz

psychiczne.

- System retencji i ponownego wykorzystania wody deszczowej w budynku Atrium.
Na kondygnacji podziemne] znajduja si¢ zbiorniki na wode deszczowa potaczone
z systemem odwadniania dachu. Woda ta jest wykorzystywana jako tak zwana ,,szara” -
np. do sptukiwania toalet. W przypadku wiekszych opaddéw zbiorniki z deszczdéwka

,,0ddaja” nadmiar wody do zbiornika retencyjnego znajdujacego si¢ na dziedzincu.

Wszystkie te rozwigzania §wiadczg o tym, ze inwestycja na terenie po bytej Cukrowni
jest przyjazna dla $rodowiska 1 ludzi. To nowoczesny 1 ekologiczny sposob
zagospodarowania przestrzeni miejskiej, ktory taczy tradycje¢ z innowacja, nature
z architekturg i komfort z oszczedno$cia pozwalajac mieszkancom cieszy¢ si¢ stodkim

zyciem.
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4. Szczegolowe  wlasciwosci funkcjonalno-uzytkowe zaplanowanej
architektury (opis poszczegolnych elementow przestrzeni wraz z ich
funkcjami i mozliwosciami wykorzystania)

Jak wspomniano juz w powyzszej czgsci opracowania, projektowana architektura
zespotu oparta jest o modut sze$cianu. Kazda taka ,kostka” posiada wymiary okoto
8x8x8m. Taki uktad umozliwia wprowadzenia podzialu kazdej z nich na dwa poziomy.
Stosujac rdzne zestawienia kostek otrzymujemy zroznicowane funkcjonalnie budynki
ustlugowe oraz mieszkalne. Dzigki takiemu uksztaltowaniu zabudowy powstaje uktad

,,rozsypanych kostek cukru”.

L™ TR

’ pri 8 ol ’ 4
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. funkcja mieszkalna warzywniaki . kawiarnia
klub seniora zielony dach uzytkowy . ustugi
coworking / przestrzenie wspolne strefa zabawy zimowy plac zabaw

ogrod zimowy

Ryc. 16 Schemat modutowego rozktadu funkcji w projektowanej zabudowie
[opracowanie wlasne]

5. Wplyw koncepcji na lokalna spolecznosé¢ i rozwdj gospodarczy
miasta Pelplin

Zagospodarowanie przestrzeni w miescie Pelplin zapewne w znacznym stopniu
bedzie miato wplyw na lokalng spolecznos$¢ i rozwoj gospodarczy.

e Rozw¢j infrastruktury komunikacyjne;j:

Budowa infrastruktury drogowej, sieci wodociggowej, kanalizacyjnej
1 energetycznej moze zwigkszy¢ atrakcyjnos¢ tego terenu dla miasta. A w przypadku
mieszkancow wskazana infrastruktura moze zachgci¢ do odwiedzenia i skorzystania

z ofert miejsc pracy, a tym samym do wzrostu inwestycji.
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e Rozwoj infrastruktury mieszkaniowej:

Infrastruktura mieszkaniowa umozliwia dost¢gpnos¢ mieszkan dla ludzi, co jest
fundamentalne dla zaspokojenia funkcji mieszkalnych 1 zabezpieczenia dostepu
do bezpiecznego miejsca, co podnosi jako$¢ zycia ludzi. Dobra infrastruktura
mieszkaniowa zawiera dostep medidow, takich jak woda, kanalizacja, energia elektryczna
1 gaz. Zapewnienie tych warunkow wpltywa na higieng, zdrowie i1 jako$¢ zycia
mieszkancow. Inwestycje w dostgpie mieszkaniowym mogg zwigkszy¢ atrakcyjnosé
obszaru, co z kolei podnosi warto§¢ nieruchomosci. Takie istnienie zabudowy
mieszkaniowej bedzie gwarantowato dochody dla wtadz miasta, ptynace z podatkow
od nieruchomos$ci. Waznym czynnikiem bedzie dostgpnos$¢ edukacji dla najmtodszych.
Infrastruktura mieszkaniowa w opisywanej koncepcji bedzie w bliskim kontakcie

przedszkola.

e Przestrzen publiczna i Zycie spoleczne:

Tworzenie powstatych i funkcjonalnych przestrzeni spotecznych, takich jak: park,
Sciezki edukacyjne, taki kwietne, place zabaw, amfiteatr, kemping, lokale ustugowo-
gastronomiczne moze by¢ efektem integracji spotecznos$ci. Istotne w tej kwestii bedzie
faczenie pokolen, mimo iz rézne obszary przyciagaja ludzi z innym przedziatem
wiekowym.

Korzystanie z nowo powstalej infrastruktury najprawdopodobniej istotnie
pozytywnie oddziatywa¢ bedzie na dobrostan ludnos$ci lokalnej oraz naplywajacej
z zewnatrz (turystyka). Poza tym doste¢p do boiska, czy domu seniora zapewnia spedzanie
czasu osobom w kazdym wieku.

Pozytywnym wplywem uzupetnienia funkcji mieszkaniowej, sa pokoje
do coworking. Zaktada si¢, iz moga one potencjalnie przyciaga¢ mtodych ludzi, ktdrzy
chcieliby pracowa¢ zdalnie z takich miejsc, a tym samym mie¢ rozdzielenie Zycia
prywatnego od zawodowego, a to wszystko w niewielkiej odlegtosci od siebie.

Wartym uwagi jest rowniez aspekt psychologiczny. Obecno$¢ gabinetu psychologa
pozwala zapewni¢ komfort psychiczny dla os6b w réznym wieku. Poprzez kontakt
z psychologiem cztowiek moze poradzi¢ sobie z trudnos$ciami, a takze ze ztagodzeniem

stresu, leku lub zaburzenia.



Pomorska Akademia Planowania Przestrzeni Publicznej 2023

PROGRAM FUNKCJONALNO-UZYTKOWY

e Rozwoj turystyki:
Estetyczne i racjonalne zagospodarowanie przestrzeni z zachowaniem dziedzictwa
kulturowego 1 historycznego miasta stwarza przestrzen do przyciggni¢cia wigkszej liczby
turystow. Wzrost ruchu turystycznego moze skutkowa¢ korzysciami gospodarczymi dla

lokalnego biznesem, nowymi miejscami pracy oraz rozwoju infrastruktury.

e Edukacja i kultura:

Inwestycje w przestrzeni edukacyjnej i kulturowej w postaci przedszkola moga
podnosi¢ jakos$¢ zycia mieszkancoOw 1 przycigga¢ nowych mieszkancow gléwnie
z malymi dzie¢mi, co wptywa na rozwd] gospodarczy. Takie rodziny beda miaty

zapewniony komfort w postaci zapewnienia opieki, edukacji i rozwoju dla swoich dzieci.
e Zroéwnowazony rozwoj:

Idea zréwnowazonego rozwoju towarzyszyla nam w misji stworzenia projektu
przestrzeni stworzonej do zaspokojenia nie tylko potrzeb aktualnie zyjacych
mieszkancow, ale rowniez przysztych pokolen. Optymalizacja wartosci biznesowej,
spotecznej oraz S$rodowiskowej uzyskana w wyniku zastosowania wywazonych
rozwigzan pozwolita osiggna¢ stan rownowagi. We wspolczesnym Swiecie idea
zrdwnowazonego rozwoju wpisana jest w strategi¢ rozwoju kazdej spolecznosci. Nasz
projekt odrywa Pelplin od przesztosci 1 wskazuje kierunek, w ktorym kazde miasteczko
powinno podgza¢. Wskazuje rozwigzania nie zaktdcajace rytmu Zycia natury, takie jak
park ekologiczny, jednoczesnie pozwalajace bogaci¢ si¢ mieszkancom poprzez rozwoj

turystyki 1 przedsigbiorczosci.

1. Czes¢ informacyjna

1. Wytyczne inwestorskie i uwarunkowania zwigzane z obszarem
koncepcji zagospodarowania terenu

Realizacja projektu ,,La Dolce Vita” $cisle wigze si¢ z wieloma korzys$ciami dla
miasta Pelplin oraz lokalnej spotecznos$ci. Inwestor decydujacy sie sfinansowac projekt
musi liczy¢ si¢ z wysokim poziomem i1 dynamika zwrotu inwestycji. Dostosowanie
projektu pod uwarunkowania spoteczne i mikroekonomiczne pozwoli ozywic¢ lokalny

handel oraz sektor ustug. Spowodowany polepszeniem si¢ sytuacji gospodarczej oraz
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spetniajacej potrzeby mieszkaniowe i rodzinne przestrzenig naptyw mlodych ludzi z klasy
sredniej znaczaco wptynie na wzrost przeptywu pienigdzy. Umozliwi to szybki rozwoj
dziatajacych 1 nowych matych przedsigbiorcow wynajmujacych lokale w nowo
powstatych budynkach. Inwestycja w projekt jest inwestycja w rozwoj lokalnej
spotecznosci 1 wpisuje si¢ w dziatalno$¢ prospoteczng i prosrodowiskowa, zapewniajac
pozytywny wizerunek inwestora oraz przynoszace] pozytywny wplyw w obliczu
raportowania niefinansowego (ESG) oraz oceny firmy wedlug Taksonomii. Inwestycja
w kreowanie przestrzeni zaprojektowanej z zasadami zrownowazonego rozwoju pozwoli
na odpowiedzialne zadbanie o przyszios¢ lokalnej spolecznosci ale rowniez o dobre

rezultaty biznesowe i wizerunek firmy.

. Efekty / korzysci srodowiskowe, spoleczne, gospodarcze lub inne /
dodatkowe jakie moga by¢ osiggniete w wyniku realizacji
proponowanego rozwiazania

Szerokie spektrum oddziatywan inwestycji na lokalne otoczenie wigze si¢ z wieloma
korzy$ciami na plaszczyznie S$rodowiskowej, spolecznej, gospodarczej stajac si¢
przyktadem zréwnowazonej inwestycji. Zastosowanie wielu przemys$lanych rozwigzan
w dostosowanej do lokalnych uwarunkowan formie tworzy sie¢ powigzanych ze sobg
korzy$ci. W wschodniej czg$ci obszaru zostal umiejscowiony park ekologiczny, ktorego
zatozeniem jest pozostawienie biordznorodnosci i struktury odstojnikow w naturalnym
stanie. Park ekologiczny przynosi korzysci na plaszczyznie Srodowiskowej oraz
spolecznej poprzez tworzenie edukacyjnej przestrzeni rekreacji 1 odpoczynku.
Uzyskujemy pozytywny efekt spoteczny wspierajacy lokalne $rodowisko w postaci
swobodnej matej retencji oraz zachowania lokalnej bior6znorodnosci flory oraz fauny.
Spacerujacy po parku ludzie moga doswiadczy¢, ograniczone] we wspolczesnych
realiach miast, naturalno$ci. Wptywa to pozytywnie na dobrostan psychiczny ludzi
oddziatujac korzystanie na pozostate sfery zycia m.in. wigksza produktywnos$é
1 kreatywno$¢ w pracy. Przenikanie si¢ korzystnych efektéw na opisywanych
ptaszczyznach mozemy dostrzec w innych zastosowanych w projekcie elementach.
Podobne do parku ekologicznego oddziatywanie na lokalng spoteczno$¢ ma tgka kwietna.
Mniejsza restrykcja w prowadzeniu taki kwietnej pod wzgledem wptywu czlowieka
pozwala zwigkszy¢ zaangazowanie spotecznos$ci poprzez lokalne inicjatywy na przyktad

akcje sadzenia przez mieszkancoOw wybranych przez nich rodzimych gatunkow kwiatow.
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Pozytywne korzysci inwestycji nie ptyna tylko i wylacznie od obszarow zwigzanych
z naturg. Zaprojektowanie przestrzeni z mysla o mtodych osobach w postaci przestrzeni
coworkingowych, tatwym dostgpie do szlakow komunikacyjnych prowadzacych
do duzych miast, przyciagajacej uwage formie oraz przewidzeniu przestrzeni na miejsca
opieki dla dzieci zachgca do zamieszkania i funkcjonowania na opisywanym obszarze.
Naptyw mtodych ludzi jest niepodwazalnie istotnym elementem strategii miasta Pelplin,
ze wzgledu na niekorzystne statystyki starzenia si¢ mieszkancéw oraz wysokim ujemnym
wspotczynniku przyrostu naturalnego. Inwestycja jest okazja do reakcji na problem
i zasygnalizowania mtodym ludziom kierunku rozwoju miasta. Przeklada si¢
do bezposrednio na sytuacje ekonomiczng miasta oraz wzrost wartos$ci nieruchomosci.
Centralnie umieszczone Atrium tworzy przestrzen sprzyjajacg integracji mtodych ludzi
z mieszkancami z dluzszym zyciowym stazem pozwalajac na budowanie nowych
miedzypokoleniowych relacji i wzajemnego wsparcia. Wieloptaszczyznowe korzys$ci
z inwestycji aktywnie przyczyniaja si¢ do rozwoju miasta i lokalnej spolecznosci,
z korzyscig dla lokalnego $rodowiska.

Do innych korzysci srodowiskowych uzyskanych w sytuacji wybrania inwestycji
,La Dolce Vita” zalicza si¢ poprawe jakoSci powietrza: ro$liny, gtowne drzewa,
pochtaniajg dwutlenek wegla (CO2) oraz m.in. dwutlenek siarki (SO>), tlenki azotu
(NOy), ozon (Oz), benzen, Wielopierscieniowe Weglowodory Aromatyczne (WWA),
zatrzymuja pyly, jednoczesnie uwalniajac tlen. Istotna bedzie redukcja emisji cieplne;j:
drzewa 1 krzewy regulowa¢ beda temperaturg¢ poprzez absorpcje promieniowania
stonecznego, a tym samym zwigksza¢ wilgotno§¢ powietrza, co obejmuje
przeciwdziatanie skutkom wysp cieplnych. Poza tym zielen miejska zmniejsza poziom
hatasu - drzewa moga dziata¢ jako naturalne bariery dzwigkowe, pochlaniajac hatas
1 poprawiajac jako$¢ zycia mieszkancow. Obecnos¢ drzew 1 zieleni pochtania¢ bedzie
czg$¢ wod opadowych, a ponadto opdznia¢ bedzie odptyw. W przypadku wystepowania

silnych wiatrow, wysoka zielen bgdzie ogranicza¢ predkos¢ wiatru.
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3. Zagrozenia zwigzane z realizacja opracowanej koncepcji

ANALIZA SWO'T
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Duza powierzchnia inwestycji
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wartoscig przyrodnicza i
edukacyjna

Zdegradowana gleba
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Ryc. 17 Analiza SWOT [opracowanie wiasne]

Przeprowadzona przez zespdl projektowy analiza SWOT pozwolita wykry¢
zagrozenia i ryzyka zwigzane z przeprowadzeniem inwestycji. Pomimo wykorzystania
naturalnych uwarunkowan terenu oraz zastosowaniu przemys$lanych rozwigzan realizacja
projektu jest powigzana z kilkoma zagrozeniami.

Zagrozeniem zwigzanym

z oddziatywaniem na $rodowisko jest proces budowy i wykorzystania cigzkiego sprzetu
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takiego jak ciezaréwki oraz dzwigi, ktory ze wzgledu na brak infrastruktury na terenie
inwestycji zniszczy niskg ros§linno$¢ oraz negatywnie wplynie na lokalng faung
zamieszkujaca nie uzytkowany przez ludzi teren. Realizacja inwestycji wigze si¢
z zagrozeniem konfliktu intereséw pomiedzy PKP S.A. przeprowadzajacego rozbudowe
1 modernizacj¢ linii kolejowej przechodzacej przez pdinocno-zachodnia cze$¢ terenu
inwestycji, a realizujgcym przedstawiany projekt inwestorem. Konflikt interesow moze
wystapi¢ pomigdzy inwestorem oraz wlascicielami nieruchomosci zamieszkujacych
pobliskie zabudowania. Hatas oraz duzy ruch pojazdow budowlanych bedzie
oddziatywa¢ negatywnie na mieszkancéw oraz na osoby przebywajace na ogrodkach
dziatkowych graniczacych z terenem inwestycji od strony potudniowo-wschodniej.
Podobne negatywne oddziatywanie zwigzane z hatasem oraz zwigkszonym ruchem
samochodowym powigzanym z aktywnoscig ludzi oraz r6znego rodzajami wydarzeniami
w nowej inwestycji wplynie na mieszkancow pobliskich nieruchomos$ci oraz osoby
korzystajace z ogrodkow dziatkowych. Zagrozeniem bezposrednio powigzanym
z realizacja projektu sa potencjalnie wysokie koszty, ktore moga sta¢ sie¢ przeszkoda
w przeprowadzeniu inwestycji. Niestabilna sytuacja makroekonomiczna, szybki wzrost
kosztow materiatow oraz pracy moze doprowadzi¢ do nagltego wzrostu kosztoéw realizacji
1 doprowadzi¢ do przesunigcia si¢ terminu ukonczenia inwestycji powodujacego

obcigzenie finansowe dla inwestora.
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