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PROGRAM FUNKCJONALNO-UZYTKOWY KONCEPCJI
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENI
OSADA HORYZONT W PELPLINIE
(TEREN PO STAREJ CUKROWNI)

Nazwa i adres inwestyciji:
Osada Horyzont - Pelplin
2. Inwestor:
Urzad Gminy i Miasta Pelplin
pl. Grunwaldzki 4
83-130 Pelplin
NIP 593-10-05-137
3. Grupa projektowa:
Bartosinska Aleksandra architektka
Idczak Marta planistka przestrzenna
Karczewska Agata spec. zdrowia $rodowiskowego
Mrozek Patryk planista przestrzenny, geograf
Szczygielska Daria spec. zdrowia $rodowiskowego
Sliwska Michalina architektka
4. Daty:
wizyta terenowa: 25-29.09.2023 r.
prace projektowe: 02.10-14.12.2023 r.
przekazanie projektu: 15.12.2023 r.
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Charakterystyka projektu

Kontekst koncepcji

Osada Horyzont to innowacyjny projekt taczacy nowoczesnosé i nature. Jest to koncepcja
niewielkiej osady mieszkanioweji centrum ustugowo-kulturalnego, ktdra powstata z mysla
o potrzebach mieszkancow, ale co wazne - z zachowaniem lokalnej roslinnosci przy
jednoczesnym wzbogaceniu bioréznorodnosci. Osada Horyzont ma by¢ miejscem
umozliwiajgcym spotkania, integracje, wymiane wiedzy, nauke i poszerzanie horyzontow.
Lokale gastronomiczne, sale konferencyjne i warsztatowe oraz salki klubu seniora i klubu
mtodziezowego, to tylko czes¢ z szerokiej oferty ustug oferowanych przez Osade Horyzont.
Wykorzystujac istniejgce uksztattowanie terenu, zaprojektowano ogdlnodostepny teren
zielony ze sciezkami pieszymi i rowerowymi oraz infrastrukturg uzupetniajgca. Waznym
elementem projektu jest stworzenie zieleni jako samowystarczalnych systemow
niewymagajacych duzych naktadow pracy i zrddet finansowych przy réwnoczesnym
wzbogaceniu lokalnej tkanki biologicznie czynnej.

Zatozenie oferuje wiele atrakcyjnych przestrzeni publicznych i potpublicznych wnetrz
mieszkaniowych. Stworzone miejsce ma by¢ obiektem dla ludzi w kazdym wieku.
Uwzgledniajac najmtodszych i mtodziez: stworzenie placow zabaw, boisk i miejsc do
rekreacji, dla dorostych i senioréw: miejsca rekreacyjne (strefa wypoczynku) oraz
przestrzeni dla rozwoju lokalnej tradycji i kultury (pomieszczenia dla Kota Gospodyn
Wiejskich) a ponadto napedzania lokalnej gospodarki. W gtdwnej czesci zatozenia mozemy
znalez¢ ogrodki gastronomiczne i miejsca do odpoczynku. Zaraz obok zlokalizowany jest
duzy plac na wydarzenia kulturalne, festyny czy koncerty. W potudniowej czesci
zlokalizowano teren sportowy z sitownig na Swiezym powietrzu, boiskami, $cianka
wspinaczkowg i placem zabaw. W catym zatozeniu przewidziano wiaty ogniskowe, miejsca
spotkan i taki piknikowe. Projekt stanowi uzupetnienie oferty Pelplina i jest szansg dla jego
dalszego rozwoju.

Delimitacja obszaru

Pelplin to miasto znane ze swojej historii, tradycji lokalnych i zabytkéw o randze swiatowej.
Jednym z najwazniejszych miejsc w miescie jest Katedra Pelplinska, znana rowniez jako
Bazylika Katedralna Wniebowziecia Najswietszej Maryi Panny, bedaca siedzibg diecezji
pelplinskiej. Katedra jest zabytkiem gotyckim, z detalami architektonicznymiihistorycznymi
dzietami sztuki. Miasto Pelplin jest siedzibg Muzeum Diecezjalnego, ktore gromadzi cenne
zbiory sztuki sakralnej i eksponuje je dla zwiedzajacych. Ponadto, otoczenie Pelplina jest
atrakcyjne dla mitosnikow przyrody, zwtaszczatereny przy rzece Wierzyca. Ponadto, miasto
oferuje dobrze rozwiniete ustugi pierwszej potrzeby.

Przez 12,15 hektaréw niezagospodarowanej ziemi roztacza sie fascynujacy krajobraz, gdzie
natura odzyskuje swoje prawa. To miejsce, cho¢ pozostawione samo sobie, emanuje urodgi




dzikoscia. Wieksza cze$¢ obszaru jest opanowana przez bujng roslinnosé - krzewy i
roslinnos¢ ruderalna splecione w harmonijng mozaike przyrody. Wzdtuz linii kolejowej
unosisie rzesza drzew, ktore dodaja temu miejscu szlachetnoscii spokoju.

Zielen, ktora tu rosnie, to zielen naturalna, niepohamowana, zdobywajgca obszar dawnego
terenu poprzemystowego. To oaza dzikiej natury na terenie, ktory kiedys pulsowat zyciem
przemystowym.Terenten, cho¢ niegdys peten zyciairuchu, obecnie przyjmuje postactrudno
dostepnego labiryntu. Nagte réznice wysokosci sprawiaja, ze spacerujac po tym obszarze,
odkrywamy go z kazdym krokiem na nowo. £3czace go wydeptane $ciezki prowadza przez
malownicze krajobrazy, ukazujac urok tej dzikiej przestrzeni.

Na terenie badan rozciggajg sie liczne doty, hatdy i wykopy, czesto wypetnione tajemnicza
woda. Te naturalne formacje nadajg temu miejscu charakter tajemniczosci i unikalnosci.
Cukrownia w Pelplinie, ktdra kiedys tetnita zyciem, zostata wytgczona z eksploatacji w 2004
roku. Obecnie obszar badan, nieczynny i nieuzywany, stat sie czasem dla przyrody, aby
rozwingc swoje skrzydta.

Analiza przyrodnicza Pelplina ukazuje réznorodnos¢ srodowiska naturalnego. Klimat
miasta charakteryzuje sie rocznym zakresem temperatur od -5°C do 24°C, przy
najcieplejszym miesigcu, jakim jest lipiec. Okres zimowy trwa 3,7 miesigca, a najnizsze
srednie temperatury zanotowano w styczniu. Lipiec to rowniez najbardziej pogodny miesiac,
z okoto 57% czasu spedzonego pod bezchmurnym niebem.

Opady deszczu dominujg w lipcu, gdzie $rednio przez 10 dni wystepujg, przynoszac
miesigeczny opad na poziomie 32 mm. Okres opaddw $niegu trwa 3,9 miesigca, zmiesigcznym
$rednim opadem $niegu wynoszacym 19,8 mm. Wiatr najczesciej wieje z potnocy od kwietnia
do maja, a przezreszte roku z zachodu, osiggajac srednig predkos¢ 17,4 km/h.

Sezon wegetacyjny trwa okoto 5,4 miesigca, rozpoczynajac sie pod koniec kwietniaikonczac
w pazdzierniku. Topografia w obrebie 3 kilometrow od Pelplina charakteryzuje sie
niewielkimiréznicami wysokoscido 72 metréw, z dominacjg p6l uprawnych (85%).

Pelplin korzysta z rzeki Wierzyca, jej doptywu Wisty, do celdow gospodarczych i
rekreacyjnych, z odlegtym 0 12,5 km jeziorem pelplinskim. Badania jakosci wody wskazuja
najej$rednigtwardosé, bedaca jednak zgodng z normami.

W kontekscie zanieczyszczenia powietrza, autostrada E25, tory kolejowe oraz przemyst s
potencjalnymi zrodtami zanieczyszczen. Brak pomiarow pytow PM10 i PM2,5 uniemozliwia
precyzyjng ocene, ale istnieje potencjalne zagrozenie dla srodowiska.

Gleba Pelplina, gtownie o przeznaczeniu saddéw, pastwisk i rolnictwa, posiada rozne typy
gleb, w tym brunatne wtasciwe, czarne ziemie wtasciwe i mutowo-torfowe. Rekultywacja
gleby naterenie nieczynnej cukrowni jest niezbedna ze wzgledu na zanieczyszczenie.
Podsumowujac, Pelplin oferuje zréznicowane srodowisko naturalne, wykorzystujac rzeke i
jezioro, jednoczesnie stawiajac czota wyzwaniom zanieczyszczenia powietrza i gleby
zwigzanych z infrastrukturg komunikacyjng i przemystowa.




Diagnoza socjo-demograficzna

Piramida wieku mieszkarncéw gminy Pelplin (2022 r.)

85 i wiecej 146 70
80-84 158 93
75-79 212 148
70-74 426 326
65-69 514 469
60-64 507 504
55-59 489 447
50-54 479 519
45-49 540 587
40-44 574 643
35-39 584 630
30-34 512 555
25-29 420 444
20-24 425 456
15-19 432 417
10-14 470 483
5-9 369 462
0-4 316 360

kobiety =~ mezczyzni

zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Na podstawie analizy piramidy wieku mieszkancow gminy Pelplin w 2022 roku obserwujemy
dominacje grup 35+. Widoczny jest stopniowy wzrost liczby osob w starszych grupach
wiekowych, zwtaszcza po 50. roku zycia. To zjawisko moze wskazywac na starzenie sie
spoteczenstwa, co wigze sig z wyzwaniami zwigzanymi z opieka zdrowotng i emerytalna.
Widzimy znacznie nizszy odsetek mtodszych grup wiekowych. Moze by¢ to spowodowane z
problemem wyludnienia mieszkancow. Czynnikami wptywajgcymi na to moze by¢ uznanie
gminy jako nieatrakcyjna- przez brak miejsc spotkan, gastronomii czy kawiarni oraz mato
rozwojowe dla 0s6b z wyzszym wyksztatceniem, a dojazdy do wigekszych aglomeracji s
ucigzliwe. Analiza piramidy wieku wskazuje na potrzebe odpowiedniego planowania
spotecznego, zwtaszcza w obszarach zwigzanych z opieky zdrowotnga, edukacja, rynkiem
pracy i systemem emerytalnym.

Podczas pobytu w gminie Pelplin mieliSmy okazje przeprowadzi¢ ankiete wsrod
mieszkancow gminy.




Stwierdzenie 1 2 3 4 5

Zadowolenie z materialnych warunkow zycia

(ilosci posiadanych srodkow finansowych) 1 6 12 1 5
Zadowolenie z wykonywanej pracy 1 3 12 10 8
Zadowolenie z obecnego stanu zdrowia 1 3 18 10 4

Zadowolenie z dostepu do ochrony zdrowia, ustug
medycznych w miejscu zamieszkania 6 [l 9 7 3

Zadowolenie z dostepu do edukacji w miejscu
zamieszkania 3 3 14 10 7

Zadowolenie z jakosci edukacji w miejscu
zamieszkania 1 6 17 9 2

Zadowolenie z mozliwosci spedzania czasu
wolnego - dostepnosci miejsc wypoczynku i

rekreacji 5 10 15 3 3
Zadowolenie zilosciwolnego czasu 5 7 13 5 3
Zadowolenie z mozliwosci uzyskania wsparcia ze

strony innych osdb 3 6 13 10 6
Zadowolenie zilosci kontaktow spotecznych 1 2 10 18 5

Zadowolenie z relacji spotecznych, bliskosci
innych ludzi (rodzina, sasiedziitp.) 0 2 7 19 9

Zadowolenie z bezpieczenstwa w miejscu
zamieszkania 0 2 8 13 1

Zadowolenie z dbatosci wtadz lokalnych o

bezpieczenstwo 0 4 20 6 6
Zaufanie do wtadz lokalnych w kwestiach polityki
regionalnej 2 4 18 10 2
Zadowolenie z terendw rekreacyjnych i zielonych
w miejscu zamieszkania (ilosci, jakosci) 6 8 14 5 3
Zadowolenie z czystosci sSrodowiska (hatas,
zanieczyszczeniaitp.) 5 7 14 7 1
Poczucie optymizmu inadzieinadobrgprzysztosc 2 6 n n 6
Ogdlne zadowolenie z zycia 1 2 9 17 7

Zrédto: opracowanie wtasne.

Whioski z tej ankiety rzucajg swiatto na réznorodne aspekty zycia w tej gminie.
Zdecydowanie najnizsze wartosci zadowolenia mozna zauwazy¢ w aspekcie dostepu do
ochrony zdrowia, ustug medycznych w miejscu zamieszkania.




Zadowolenie z dostepu do ochrony zdrowia,
ustug medycznych w miejscu zamieszkania

1 2

19%

25%

Zrédto: opracowanie wtasne

4 m5

17%

31%

Mozna zauwazy¢, ze w ankiecie najlepsze $wiatto pada na bezpieczenstwo w miejscu
zamieszkania oraz na kontakty spoteczne. Podczas rozmow z lokalng mtodziezg oraz
seniorami wielokrotnie zwrdcono uwage jednak na brak miejsca do spotkan, dlatego w
naszym projekcie szczegodlnie zwracaliSmy uwage na to, by w Pelplinie powstato miejsce
stuzace integracji.

ANALIZA SWOT - MIASTO

turystow

Aktywna  spotecznos¢  lokalna-
Spotecznosé lokalna jest aktywna i
zaangazowana W rozne dziatania
spotecznei kulturowe.

Malowniczy krajobraz

Bliskos¢ rzeki Wierzycy- oferuje
mozliwosci dla aktywnosci
rekreacyjnych, takich jak

wedkarstwo, kajakarstwo i spacery
nad brzegiem rzeki.

MOCNE STRONY St ABE STRONY
e Bogate dziedzictwo historyczne- e Niska dostepnosc transportu
zabytki i historyczne miejsca, takie publicznego- brak dogodnych
jak katedra i klasztor, co przyciaga potaczen komunikacyjnych moze

sprawiac trudnosci mieszkancom w
codziennym przemieszczaniu sie i
utrudnia¢ dostep do miasta.

Brak bazy hotelowej- ograniczone
mozliwosci zakwaterowania
turystow, co moze utrudniac rozwoj
turystyki.

Ograniczone mozliwosci kulturowe-
brak wielu placowek kulturalnych i
rozrywkowych moze wptywaé na
jakos¢  zycia  mieszkancow i
atrakcyjnos¢ miasta.
Niewystarczajgca sie¢ pomiarowa
jakosci srodowiska- brak doktadnych
danych na temat jakosci srodowiska
moze stanowi¢ przeszkode w




monitorowaniu i poprawie stanu
srodowiska naturalnego.

SZANSE

ZAGROZENIA

e Zréwnowazony rozwoj
przestrzenny- stworzenie planow
rozwoju  przestrzennego,  ktore
uwzgledniajg ochrone dziedzictwa
historycznego, ale takze tworzenie
nowych obszaréw przemystowych i
mieszkalnych.

e Miasto “15-minutowe”-  koncept
"miasta 15-minutowego" promuje
dostepnos¢  roznych  ustug i
udogodnien w odlegtosci 15 minut
pieszo lub na rowerze od miejsca
zamieszkania.

e Bliskos¢ priorytetowe;j drogi
krajowej- bliskos¢ waznej drogi
krajowej moze utatwi¢ transport
towarow i ustug oraz przyciggac
firmy logistyczne i inne
przedsiebiorstwa, korzystajagce z
dogodnej lokalizacji.

e Rozwdj turystyki kulturalnej-
Wykorzystanie bogate] historii
Pelplina do promocji miasta jako
atrakcyjnego celu dla turystow.

e Rozwdj infrastruktury turystyczne;j:
Budowa nowych hoteli i restauracji,
co przyciggnie turystow i stworzy
miejsca pracy.

e Rozwinigcie infrastruktury
przyjaznej pieszym i rowerzystom-
dazenie do realizacji koncepcji
"miasta  15-minutowego" moze
poprawic jakos¢ zycia mieszkancow,
a takze zacheci¢ turystow i
inwestorow do odwiedzania i
inwestowania w Pelplin.

e Rozwiniecie programow monitoringu
srodowiska- wdrazanie programow i

Wyludnianie sie gminy- spadek liczby
ludnosci moze  wptyngé na
ograniczenie lokalnego rynku pracy,
zmniejszenie wptywow podatkowych
i ograniczy¢ potencjat rozwojowy
miasta.

Wykluczenie komunikacyjne w
regionie- ograniczony dostep do
efektywnych $rodkow transportu
publicznego lub brak dogodnych
potaczen komunikacyjnych moze
utrudnia¢ dostep mieszkancow do
pracy, edukacjiiinnych ustug.
Ograniczona ilos¢ gruntow
dostepnych dla nowych inwestycji-
brak dostepnych gruntéw moze
stanowi¢ przeszkode w przycigganiu
nowych inwestycji i rozwoju biznesu
w miescie.




technologii monitorowania jakosci
srodowiska naturalnego, co pomoze
w zarzadzaniu i ochronie zasobow
naturalnych.

ANALIZA SWOT - OBSZAR PROJEKTOWY

MOCNE STRONY

e Duzyteren z ogromnym potencjatem
rozbudowy

e Rzeka Wierzyca na koncu dziatki,
ktora daje mozliwosc zbudowania np.
przystani kajakowej i urozmaicenia
terenu

e Zbiorniki wodne, jako
wizualne oraz rekreacyjne

walory

St ABE STRONY
e Przebiegajgce tory wzdtuz catej
dziatki
e Zanieczyszczona gleba

pozostatosciami po starej cukrowni
Odstraszajace budynkiobok
Duze zrdznicowanie terenu

e Brak dojscia do terenu projektowego
od strony zachodniej

e Piekne panoramiczne widoki na
miasto i narzeke
e Teren widokowy dla ludzi
podrodzujgcych pociagiem
SZANSE ZAGROZENIA

e Wykorzystanie zréznicowania terenu
do stworzenia ciekawej przestrzeni
Rozwdj bogatejbioréznorodnosci
Stworzenie nowego miejsca
rekreacji, rozrywki i spotkan dla
mieszkancow i przyjezdnych z kazdej
grupy wiekowej

e Atrakcyjne tereny bedg mogty
zacheci¢ okolicznych mieszkancow
jak i turystow do dtuzszego pobytu w

Pelplinie
e Odejscie od postrzegania Pelplina
tylko i wytacznie jako miasta

zwigzanego z kosciotem

e Glebazanieczyszczona- niezdatnado
uzytku przezludzi

e Akweny wodne mogace powodowaé
zalewanie nowopowstatych
budynkow

e Wysokie emisje hatasu zwigzane z
bliskoscig torow kolejowych

e Nowy projekt wiaduktu i
przeniesienie linii kolejowe]




Zespot Projektowy
Aleksandra

Bartosinska

Martaldczak

Agata Karczewska

Patryk Mrozek

Daria Szczygielska

Michalina Sliwska

architektura mieszkaniowa
i uzytecznosci publicznej

architektura
Politechnika Gdanska

partycypacja spotecznai
tereny uzytecznosci
publicznej

gospodarka przestrzenna
Uniwersytet Gdanski
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Zamawiajacy

Gmina Pelplin podczas planowania zagospodarowania terenu zdecydowata sig skorzystac z
wizji i koncepcji studentow z czterech réznych uczelni. Caty proces rozpoczat sie od wizji
terenu, podczas ktérej mielismy okazje przyjrzeé sie obszarowi, ktory bedzie podlegaé
zagospodarowaniu. W ramach pobytu w Pelplinie zdobylismy wiedze na temat istniejacej
infrastruktury, zasobow naturalnych oraz specyfiki terenu. Zaznajomiliémy sie rowniez z
lokalnym s$rodowiskiem spotecznym i kulturowym, co jest kluczowe dla skutecznego
planowania przestrzennego. Wspotpraca z Gming Pelplin umozliwita nam lepsze
zrozumienie potrzeb spotecznosci lokalnej oraz dostep do istotnych informacji zwigzanych
z planowanym zagospodarowaniem obszaru. Dziatania te sg realizowane z myslg o
dostarczeniu Gminie konkretnych i praktycznych rozwigzan, ktore beda sprzyjac
harmonijnemu rozwojowi oraz poprawie jakosci zycia mieszkancow. Ta inicjatywa jest
doskonatym przyktadem wspodtpracy miedzy uczelnig a samorzadem lokalnym,
prowadzacej do praktycznych rezultatow i wzajemnej korzysci.
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Czesc analityczna

Uwarunkowania komunikacyjne obszaru
opracowania

Obszar opracowania znajduje sie w potudniowo-wschodniej czesci miasta Pelplin,
przy drodze krajowej numer 230. Dziatka posiada wiec dobre potaczenie drogowe z resztg
miasta oraz jest swietnie usytuowana w kontekscie powiatu oraz catego wojewddztwa.
Wewnatrz dziatkinie istniejg zadne ciggi komunikacyjne, dlatego projekt zaktada stworzenie
sieci ciggow pieszych, pieszo-rowerowych oraz drogowych, a takze parkingu. Ogromna
przeszkoda projektowa sg tory kolejowe znajdujace sie przy zachodniej granicy obszaru
opracowania oraz planowany wiadukt PKP, ktory usytuowany bedzie w jego potnocnej
czesci. Zostat on uwzgledniony w zatozeniach projektowych.

W niedalekiej odlegtosci od terenu (5 minut pieszo) znajduje sie stacja kolejowa, z
ktorej odjezdzaja pociggi w kierunku Gdyni, Poznania, Stupska oraz Bydgoszczy, a takze do
weztow komunikacyjnych w miejscowosciach Smetowo oraz Laskowice Pomorskie. 10
minut pieszo od terenu znajduje sig przystanek PKS, z ktdrego kursuja lokalne autobusy do
Starogardu Gdanskiego oraz linia transportu publicznego taczacego miasto z wsig Mate
Walichnowy.

Parametryzacja obszaru

Charakterystyczne parametry okreslajace obszar objety koncepcja (wielkosé dziatki, jej
usytuowanie, uwarunkowania zewnetrzne, uksztattowanie terenu, walory, zagrozenia).
e tacznapowierzchniaterenu badan wynosiok.12,15 ha
e Wiegkszos¢ terenu pokryta jest roslinnoscia (krzewy, roslinnosc ruderalna), wzdtuz
linii kolejowejrosng drzewa
e Istniejgca zielen jest zielenig naturalng, ktéra swobodnie i w sposob
niekontrolowany porasta teren poprzemystowy
W terenie zauwazalne sa wydeptane $ciezki
Aktualnie teren jest trudno dostepny oraz nieprzewidywalny, tzn. o duzych i nagtych
roznicach wysokosci
Wystepuja tu liczne doty, hatdy, wykopy, czy osadniki czesto wypetnione woda
Cukrownia w Pelplinie zostata wytgczona z eksploatacji w 2004 roku
Aktualnie teren badan nie jest uzytkowany i w zaden sposob wykorzystywany
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Analizy przestrzenne

H

r}——/’ -'- -

' Legenda:
ranica miasta Pelplin
2 gzranica terenu projektowego
Budynek. ~

// I Zabudowa jednorodzinna
Bl Zaboduwa wielorodzinna
B Zabudowa ustugowa
B Teren produkcji

Zabudowa zwiazana z rolnictwem
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Analiza 2. Aktualne pfzeznaczenie budynkéw w miescie, wedtug BDOT.
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Analiza 3. Wyznaczenie kompleksévy funkcjonalnych miasta.
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Legenda:
kulturowe miejsca centrotwdcze
- gromadzace ludzi

. zielone miejsca rekreacyjne
- gromadzace ludzi

. Ogrody biskupie i seminaryjne
. Przytan z wiatkami
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Hala Targowa

Kebab 9

11. Stacja kolejowa

12. Muzeum diecezjalne

13. Stadion miejski

14. Centrum sklepow

15. Centrum sklepow
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Analiza 4. Wyznaczenie stref publicznych w miescie.
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Analiza 5. Wyznaczenie wartosci krajobrazowych terenu.
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Analiza 6. Dostepnos¢ komunikacyjna terenu projektowego.
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Analiza 8. Mapa wysoko$ciowa terenu.
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Legenda:
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Analiza10. Inwentaryzacja zieleni wysokiej na terenie projektowym.
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Analiza12. Trasy komunikacyjne na terenie miasta.
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Analiza12. Dostepnos¢ czasowa do infrastruktury miejskiej.
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Koncepcja zagospodarowania terenu

Wytyczne projektowe

Na podstawie przeprowadzonych analiz okreslono wytyczne projektowe:

Spoteczne:

Srodowiskowe:

e stworzenie miejsca
podniesienie jakosci zycia
ozywienie  systemu
publicznej i oferty
kulturowej miasta

rekreacji
integracji mieszkancow gminy

przestrzeni
ustugowo-

uzupetnienie systemu zieleni
miejskiej
wykorzystanie potencjatu

zréznicowania terenu i wpisanie w
niego zabudowe
zagospodarowanie wod na terenie z

e zrdznicowana oferta ustug
mieszkalnictwa
kolei generujacej hatas

rekreacyjnego

stworzenie osiedli zréznymiformami
e odgrodzenie terenu projektowego od

e zaprojektowanie zielonego terenu

e zaprojektowanie zrdznicowane;j wykorzystaniem naturalnych

oferty mieszkaniowej, dostepnej dla sptywow
kazdej grupy spotecznej e stworzenie stref niedostepnych dla
ludzi; miejsc 0 wysokKiej
bioréznorodnosci i duzej ilosci

zwierzat

Funkcjonalne: Gospodarcze:

podziat terenu na strefy funkcjonalne e mieszkalnictwo przynoszgce zyski

dla gminy

teren zielony niewymagajacy duzych
naktadow finansowych w utrzymaniu
projektowanie zgodne z zatozeniem
zielonego obiegu zamknigtego

pozyskanie zewnetrznych
interesariuszy napedzajacych
gospodarke regionu ze
wzmochieniem gospodarki

wewnetrznej gminy

Stanowity one punkt wyjscia dla stworzenia koncepcji zagospodarowania terenu. Projekt
starat sie ujg¢ i odpowiedzie¢ na jak najwiecej odnalezionych potrzeb i problemdw gminy,

miasta i jego mieszkancow.
Koncepcja zagospodarowania terenu

W wyniku przeprowadzonych analiz odnalezieniu terendw najcenniejszych biologicznie i
odnalezienie potencjalnie najlepszych miejsc pod zabudowe stworzono wstepny schemat

funkcjonalny i komunikacyjny zatozenia.

W projekcie mozna wyroznic¢ 3 podziaty dostepnosci i sposobu uzytkowania terenu:
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- tereny wysoce przeksztatcone, w ktdérych zlokalizowano zabudowe ustugowa,
kulturowa i mieszkaniowa
- zielone tereny rekreacyjne dostepne do uzytku (taki, naturalne place zabaw, czesci
parkowe)
- terenywysoce bioréznorodne i niedostepne dla cztowieka, bedace schronieniem dla
wszelkich zwierzat (taki kwietne, mikrolasy)
Taki podziat wptynat na uktad komunikacyjny i roztozenie funkcjonalne.
Zaprojektowano 5 wejsc na teren projektowy:
1. wejscie z zjazdu z wiaduktu nad przejazdem kolejowym
2. wczesniejsze zejscie pieszo-rowerowe z wiaduktu zaraz przy linii kolejowej
3. dojscie od potudniowej strony zatozenia przez proponowany most nad wierzyca
4. oddrogi gminnejbiegnacej przez ogrodki dziatkowe
5. wijazd oddrogi 230 do Gniewu biegnacej przez Janiszewko
Tak zaprojektowane dojscia i dojazdy wptywajg na dostepnosé terenu wszelkimi srodkami
komunikacji na catej jego dtugosci. Dostep samochodowy zapewniono do wszelkich
budynkdw, natomiast teren zielony pozbawiony jest komunikacji samochodowej stawiajac
na uzytkownikdéw pieszych i rowerzystow. Przeciecia sie gtownych ciggéw pieszych
stwarzajg mini place i miejsca spotkan.
Dziatke oddzielono od linii kolejowej zielenig wysoka, aby ograniczy¢ przenikanie hatasu, a
zabudowe zaproponowano w oddaleniu od linii torow. W srodkowej czesci zatozenia na
przecieciu dwdch gtdwnych ciagéw pieszych zlokalizowano centrum ustugowo - kulturowe,
a zaraz obok blizej ogrodkow dziatkowych, zabudowe mieszkaniowa.

schemat funkcjonalny zatozenia schemat komunikacyjny zatozenia

Waznym elementem zagospodarowania terenu jest zachowanie i zaadaptowanie
istniejacych odstojnikow i formy terenu. Stanowi ona niezwykty potencjat do stworzenia
ciekawego i niepowtarzalnego krajobrazu.
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LEGENDA:

— X
J granica opracowania
—

zieleri niska i
sredniowysoka

planowana trasa nowej linii
kolejowej

wat pod nowa linie
kolejowa

isniejace zbiorniki wodne

projektowane niecki retencyjne
i ogrody deszczowe

projektowane drogi kotowe

projektowane ciagi piesze

projektowane sciezki
rowerowe

projektowane dzikie taki
kwietne

obszar ogrédkéw ozdobnych
zatadzanych przez spotecznosé lokalna

istniejaca zieler wysoka

projektowane nasadzenia
Zieleni wysokiej

obszary przeznaczone na
nasadzenie mikrolasow

projektowane szpalery zieleni
wysokiej

miejsce przeznaczone na sitownie pod
chmurka

boiska do siatkowki/koszykowki

lokalizacja placy zabaw

$cianka wspinaczkowa wpisana
w uksztattowanie terenu

projektowane budynki z
dachami ptaskimi

projektowane budynki z
dachami sko$nymi

projektowane budynki z
dachami sko$nymi

wejscia do budynkow

miejsca parkingowe dla
samochoddéw osobowych

miejsca ogniskowe z
wiatkami

spoteczne ogrody uprawne

projektowana ktadka piesza
nad dawnym odstojnikiem

lokalizacja "pajeczynki"
wspinaczkowej

schody terenowe wpisane w
ksztatt dawnego odstojnika

Napowyzejprzedstawionym Masterplanie wida¢ wdrozenie elementow z koncepcji projektu
do koncowego projektu zagospodarowania terenu. Gtowny cigg pieszo rowerowy biegnacy
przez cate zatozenie taczy osiedla mieszkaniowe i centrum ustugowo-mieszkaniowe z
elementami rekreacyjnymiw potudniowej potowie dziatki.
Na terenie zaprojektowano taki rekreacyjne, miejsca sportowe, wiaty i miejsca ogniskowe,
place zabaw, ogrody spoteczne, mikrolasyiinne formy zieleni bardziej lub mniejurzadzone;.
Gtéwne centrum ustugowo-kulturowe znajduje sie przy ciggu pieszo rowerowym.
Zabudowa wpisana w uksztattowanie terenu tworzy przyjemny pasaz wzdtuz placu. Na
gtownym placu mozna odnalezé przestrzenie spotkan, miejsce wypoczynku i pigkna zielen
urzadzona przez lokalnych mieszkancow. Gtowny cigg biegnie na gérze odstojnika wzdtuz
zabudowy, ktorg z tej strony jest parterowa - w przyjemnej skali cztowieka. Przestrzen
uatrakcyjniajg ogrodki restauracyjne i kawiarniane.
Rekreacyjne wnetrze odstojnika dostepne jest z nizszej kondygnacji, ale rowniez z
przeciwlegtego ciggu pieszego.

LEGENDA:

m e scekutay waslranom i

w ]

Zaraz obok gtownego placu przy ustugach znajduje sie duzy teren wsrdd zieleni
przeznaczony na wydarzenia kulturalne i rekreacyjne miasta (jarmarki, koncerty, festyny,
zimowe lodowisko) oraz parking.

23




W osadach mieszkaniowych zlokalizowanych obok ogrédkéw dziatkowych mozna odnalezé
zabudowe dwukondygnacyjng tworzaca przyjazne wnetrza kwartatow. Miedzy domami
zaprojektowano place zabaw, przestrzenie wspdlne, ogrody spotecznosciowe i rozne
atrakcyjne formy zieleni.

Do kazdego budynku jest dojazd samochodem, aby zapewni¢ dostepnosé mieszkan rowniez
dla 0s6b z niepetnosprawnosciami. Wnetrza s3 oddzielone od ciggdw samochodowych, ale
jestznichrowniez blisko do centrum ustugowego- kulturowegoido terendw rekreacyjnych.

W poblizu centrum i osad mieszkaniowych znajduje sie odstojnik przeznaczony na
bioréznorodnyterenretencyjny z nieckami, ktorymimoze by¢ odprowadzanawoda zdachow
pobliskich budynkdw i z ciggéw pieszych. Niezwykle ciekawg i bogatg zielen mieszkancy i
turyscimoga ogladac z zlokalizowanych powyzej drewnianych ktadek pieszych. Taka ktadka
daje mozliwos¢ niezwyktego doznania ,spaceru wsrod koron drzew” - zobaczenia przyrody
z zupetnie innej perspektywy niz na co dzien. Z wysokosci mozna obserwowac roslinnosé,
ale rowniez mieszkajace tam istoty zywe.

Po drodze na potudnie w strone rzeki zaprojektowano place zabaw, taki kwietne, taki
rekreacyjneilasy.

W potudniowej czesci dziatki znajduje sie odstojnik przeznaczony na dziatania rekreacyjne i
sportowe. Zaprojektowano w nim naturalne place zabaw - wspierajagce wyobraznie dzieci i
dorostych, scianki wspinaczkowe na scianach odstojnika, pajeczyne wspinaczkowa, idealna
dla dzieci i dorostych, dwa boiska, sitownie na $wiezym powietrzu i schody z siedziskami na
skarpie odstojnika - miejsce spotkan i rekreacji.
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Z najdalej potozonych na potudnie czesci dziatki rozposciera sie widok na rzeke i
proponowang przystan kajakowg z zejSciem do wody. Za przystanig zaproponowano nowy
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pomost pieszo-rowerowy tgczacy dwie strony miasta i skracajacy droge z terenu
projektowego w strone stadionu miejskiego.
Architektura
Proponowane rozwigzania architektoniczne sg potaczeniem prostoty form i naturalnych
materiatow. Projekt polega na docenieniu bezpretensjonalnych rozwigzan i wpisanie ich w
istniejacy krajobraz.
Koncepcja zaktada stworzenie:

- 13 budynkéw mieszkalnych

- 4 budynkéw ustugowo - kulturalnych

- 4 maty budynkdw uzupetniajgcych (toalet publicznych, magazynow sprzetu)

- budynku przystani kajakowej
Zabudowa mieszkaniowa zaprojektowana zostata w taki sposdb, aby wytworzyc¢ przyjemne
wnetrza kwartatow, oddzielone od szumu i gwaru centrum ustugowo-rekreacyjnego.
Projektowane budynki sg w wigkszosci 2 kondygnacyjne lub parterowe, aby zachowac skale
cztowieka w zatozeniu.

Budynki zroznicowane sg materiatowo, aby przetamac monotonig. Wigkszos¢ budynkow to
domy dwurodzinne podzielone na dwa mieszkania na osobnych kondygnacjach lub na dwa
dwukondygnacyjne. Zaproponowano rowniez budynki z matymi apartamentami i pokojami,
mogacymi stanowic baze noclegowa zarzadzang i bedaca zyskami dla miasta.

Dwa z projektowanych budynkow przy gtdwnej osi komunikacyjnej zatozenia zostaty
wpisane w uksztattowanie terenu istniejacych ostrojnikow. Wewnatrz ktorych
zaproponowano przestrzenie rekreacyjne. Nizsze kondygnacje zaprojektowane zostaty w
kamieniu naturalnym nadajac budynkowi troche cigzkosci i osadzajgc go w ziemi, w ktorej
czesciowo jest ukryty.
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Czes¢ budynku stanowi powiekszenie gtownego placu i znajduje sie tam ogrodek

restauracyjny. Catos¢ zatozenia architektonicznego wraz z projektowang zielenig tworzy
sielski krajobraz potgczony z nowoczesnymidodatkamiiformami.
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Rozwigzania funkcjonalne

Szczegotowe wtasciwosci funkcjonalno-uzytkowe zaplanowanej architektury (opis
poszczegolnych elementdow przestrzeni wraz z ich funkcjami i mozliwosciami
wykorzystania)

Budynek centrum ustugowo-kulturalnego
Na parterze budynku, stanowigcego jedng z Scian gtownej przestrzeni publicznej,
zaprojektowang duza sale konsumencky restauracji z tarasem oraz cate zaplecze
kuchenne.
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Na kondygnacji -1, cze$ciowo potozonej w ziemi, zaprojektowano sale konferencyjng z
mozliwoscig podziatu na dwie mniejsze sale, sale warsztatowa, pokdj pracy i
wypoczynkowg czes¢ wspolng z aneksem kuchennym. Budynek jest przystosowany do
organizowania konferencji, wydarzen kulturalnych, warsztatow szkolnych i wszelkich zaje¢
edukacyjnych. Budynek, w potaczeniu z zabudowa mieszkaniowg na kroétki okres wynajmu,
stanowig zaplecze pod organizacje wyjazdow integracyjnych i naukowych dla szkoti uczelni
z catego pomorza. Rowniez swietnie spetnig swojg role podczas wyjazdow firmowych i
turystycznych.
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Budynek mieszkalny A

Zabudowa mieszkaniowa
W projektowanym zatozeniu uwzgledniono 3 typy zabudowy mieszkaniowej, A,Bi C.
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Najwiekszy budynek mieszkalny z zaprojektowang zewnetrzna loggia, jest propozycja na
uzupetnienie braku mieszkan na krotki okres w wynajmu w Pelplinie. Brak takiej oferty
ogranicza mozliwosci turystyczne i rekreacyjne miasta. Propozycja zaktada umieszczenie
mikro apartamentéw w budynkow. Dzieki prostej formie i konstrukcji nic nie stoi na
przeszkodzie, aby dwa pokoje potaczyc i stworzyc wiekszy apartament.
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Budynek mieszkalny typu B

Mniejszy budynek mieszkalny oferuje dwa mieszkania 3 pokojowe, po jednym na kazdej

kondygnacji z wydzielong klatka schodowa.

Budynek mieszkalny typu C

Ostatnityp zabudowy mieszkaniowej oferuje dwa atrakcyjne mieszkaniadwukondygnacyjne

z osobnymi wejsciamina parterze.
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Elementy srodowiskowe

W projekcie uwzglednilismy zachowanie naturalnej roslinnosci. taki kwietne to obszary
zalesione rdéznorodnymi gatunkami kwiatdw, zazwyczaj rosngcymi naturalnie i nie
wymagajacymi intensywnej pielegnacji. Intencjg tak kwietnych jest zachowanie
bioréznorodnosci, wspieranie zycia owadow, atakze dostarczanie estetycznych korzyscidla
przestrzeni publicznej.Technologia tgki kwietnej to podejscie do projektowania krajobrazu,
ktore ma na celu wspieranie réznorodnosci biologicznej, zwtaszcza w obszarach miejskich.
Dodatkowym plusem jest fakt, iz taki kwietne czesto sktadajg sie z gatunkow roslin
odpornych na ekstremalne warunki, co redukuje potrzebe intensywnej pielegnacji. Ich
pielegnacja zazwyczaj nie wymaga skomplikowanych maszyn czy technologii. Regularne
koszenie jesienig lub wczesng wiosng moze by¢ wystarczajace do utrzymania wygladu i
stanu taki. Wiele roslin w tagkach kwietnych ma zdolnos$¢ do samosiewu, co oznacza, ze taka
moze rozwijac sig samoistnie, bez potrzeby regularnych interwencji cztowieka.

Zachowanie rodzimych drzew na terenie inwestycji moze pozwoli¢ na uwzglednienie
mikrolasow od poczatkdw funkcjonowania obiektu. Mikrolasy to niewielkie skupiska drzew,
krzewow i roslinnosci runa lesnego, ktore tworzg unikalne mikroekosystemy. Zwiekszaja
one biordznorodnosé, stanowigc schronienie dla réznorodnych gatunkow fauny i flory.
Drzewa i krzewy zapewniajg rozne siedliska, przyciggajac owady, ptaki i inne organizmy.
Ponadto mogg pomdc w retencji wody, zwtaszcza w obszarach o nieregularnych opadach
deszczu. System korzeniowy drzew jest zdolny do zatrzymywania wody, co korzystnie
wptywa na miejski obieg wodny. Drzewa w mikrolasach przyczyniajg sie oczywiscie do
poprawy jakosci powietrza, absorbujac zanieczyszczenia atmosferyczne i dostarczajactlen.
Nie mozna rowniez poming¢ ich waloréw estetycznych- zwigkszajag malowniczosé
inwestycji, tworzac naturalne i zrownowazone krajobrazy. Ponadto, drzewa wptywaja na
mikroklimat, zapewniajgc schronienie przed stoncem, ostaniajagc od wiatru i regulujac
temperature. Mikrolasy s przyktadem zrownowazonej praktyki ochrony srodowiska, ktore;j
celem jesttgczenie urbanizacji z pielegnowaniem naturalnych ekosystemow.

Niecki retencyjne to obszary o specjalnie zaprojektowanym uksztattowaniu terenu, ktore
petnig funkcje zatrzymywania wody deszczowej, opadowej lub nadmiarowej. Retencja wody
w nieckach przyczynia sie do ochrony gleby przed erozjg, poniewaz zatrzymana woda ma
szanse powoli wsigka¢ w ziemig, zamiast sptywac z powierzchni terenu. Wspieraja takze
utrzymanie rownowagi hydrologicznej w obszarze, regulujgc naturalny obieg wodny i
zmniejszajac skutki ekstremalnych warunkow pogodowych.

Zanieczyszczenie gruntow
Grunty:
e Uwzgledniajac oznaczenie rodzaju uzytku dla dziatki, teren tej dziatki nalezy zaliczy¢
do | grupy gruntéw, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 1
wrzesnia 2016 roku w sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia
powierzchni ziemi(Dz.U.z2016r., poz.1395).
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1)  grupa gruntow I:
a) tereny mieszkaniowe, oznaczone symbolem B,
b) inne tereny zabudowane, oznaczone symbolem Bi,
¢) zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy, oznaczone symbolem Bp,
d) grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem Br,

e) tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, oznaczone symbolem Bz, z wylaczeniem terenow wymienionych w pkt 3
lit. e, w tym:

— tereny o$rodkow wypoczynkowych, tereny zabaw dziecigeych, plaze, urzadzone parki, skwery, zielence (poza
pasami ulic),

— tereny sportowe, takie jak: stadiony, boiska sportowe, skocznie narciarskie, tory saneczkowe, strzelnice spor-
towe, kapieliska, pola golfowe,

— tereny spelniajgce funkcje rozrywkowe, takie jak: lunaparki 1 wesole miasteczka,

— ogrody zoologiczne 1 botaniczne;

czylinasze plany sa realnie do spetnienia wg grupy gruntéw i przepisow prawnych.

Zgodnie z zatacznikiem nr 2 do Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzesnia 2016
roku w sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi (Dz. U. z
2016 r., poz. 1395) przyjeto, ze przyktadowymi zanieczyszczeniami dla takiego rodzaju
dziatalnosci moga byé benzyny i oleje (suma weglowodoréw C6-C12 - sktadnikow frakcji
benzyn, suma weglowodoréow C12-C35 - sktadnikow frakcji oleju), weglowodory
aromatyczne (benzen, etylobenzen, toluen, ksyleny, styren) oraz wielopierscieniowe
weglowodory  aromatyczne  (naftalen, antracen, chryzen, benzo(a)antracen,
dibenzo(a,h)antracen, benzo(a)piren, benzo(b)fluoranten, benzo(k)fluoranten,
benzo(ghi)perylen, indeno(1,2,3-c,d)piren).

Na podstawie wynikow analiz laboratoryjnych zbiorczych préb gruntow pobranych z
wyznaczonych sekcji z warstwy przypowierzchniowej 0,0-0,25 m p.p.t. mozna stwierdzi¢, ze
srodowisko gruntowe na gtebokosci 0,0-0,25 m p.p.t. jest zanieczyszczone substancjami
powodujgcymiryzyko szczegolnie istotne dla ochrony powierzchni ziemi takimi jak: benzyny
i oleje (suma weglowodorow C6-C12 - sktadnikow frakcji benzyn, suma weglowodorow C12-
C35 - sktadnikéw  frakcji  oleju), weglowodory aromatyczne  (toluen,
ksyleny),wielopierscieniowe weglowodory aromatyczne (wszystkie z grupy WWA) oraz
cyjanki wolnei cyjanki kompleksowe.

Toksycznos¢:
Benzyna: Kontakt z benzyna moze prowadzi¢ do podraznien skory i oczu, a
takze dziata¢ toksycznie na uktad oddechowy, nerwowy oraz krwionosny.
Dtugotrwate narazenie na benzyne moze uszkadzac narzady wewnetrzne, w
tym watrobe i nerki.
Oleje (weglowodory C12-C35): Niektore sktadniki olejow mogg by¢ toksyczne,
powodujac podraznienia skory, oczu i drog oddechowych, a takze wywotujac
efekty neurotoksyczne i wptywajac negatywnie na uktad odpornosciowy.
Kancerogennosc:
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Weglowodory aromatyczne: Substancje te, takie jak benzen, etylobenzen,
toluen, xylany i styren, sg znane jako kancerogeny i mogg prowadzi¢ do
rozwoju nowotworow, zwtaszcza w przypadku dtugotrwatego narazenia.
Wielopierscieniowe weglowodory aromatyczne: Substancje te, w tym
naftalen, benzo(a)antracen, benzo(a)piren i inne, s rowniez uwazane za
kancerogeny, a ich obecno$¢ w srodowisku lub miejscu pracy moze
zwigkszyc ryzyko rozwoju nowotworow.

Skutki dla srodowiska:
Niewtasciwe sktadowanie i wycieki tych substancji mogg powodowac
zanieczyszczenie gleby, wdd gruntowych i powierzchniowych, co ma
negatywny wptyw na ekosystemyizdrowie ludzi mieszkajgcych w poblizu.

Dodatkowo, na podstawie dostepnych danych historycznych dotyczacych analizowanego
terenu do badan wtgczono takze zanieczyszczenia nieorganiczne: cyjanki wolne i cyjanki -
zwigzki kompleksowe. Badania w tym zakresie przeprowadzono tylko w tej czesci terenu, w
obrebie ktorej wystapienie tego rodzaju zanieczyszczen w glebie lub w ziemi

byto spodziewane.

Dotychczasowe badania wykonane na terenach po starej cukrowni wykazuja, ze aktualny
stan Srodowiska gruntowego, na podstawie wykonanych prac terenowych i badan
laboratoryjnych znacznie przekraczajg obowigzujacy normatyw. Badania nalezatoby
rozszerzy¢ o wody powierzchniowe wystepujgce na tym terenie.

Zgodnie z zaleceniami z wykonanych badan, nalezy dokonaé¢ remediacji gleby, jest to proces
usuwania, naprawiania lub tagodzenia zanieczyszczen i szkdd w glebie w celu przywrdcenia
jej jakosci i przydatnosci do uzytku, a takze ochrony srodowiska. Ten proces jest czesto
stosowany w miejscach, gdzie gleba jest skazona substancjami chemicznymi lub innymi
zanieczyszczeniami, co moze stanowi¢ zagrozenie dla zdrowia ludzkiego i Srodowiska.
Remediacja gleby moze przyjmowaé rdzne formy i metody, w zaleznosci od rodzaju
zanieczyszczen i warunkow terenowych. Kilka gtownych metod remediacji gleby:

Usuwanie skazonejgleby:
Metoda ta polega na fizycznym usunieciu skazonej warstwy gleby i
zastapieniu jej czysta, nieskazong gleba. Skazong glebe mozna usungc i
przetransportowac na specjalne sktadowiska odpadow.

Bioremediacja:
Bioremediacja polega na wykorzystaniu organizmow, takich jak bakterie,
grzyby i rosliny, do rozktadu i neutralizacji zanieczyszczen w glebie. Te
organizmy mog3 biologicznie przeksztatcac¢ substancje toksyczne w mniej
szkodliwe produkty.

Fizyczna remediacja:
Metody fizyczne obejmujg procesy, takie jak odparowywanie, destylacja,
ekstrakcja i usuniecie zanieczyszczen przy uzyciu technologii takich jak
oczyszczanie powietrza i usuwanie wod gruntowych.
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Chemiczna remediacja:
Procesy chemiczne wykorzystujg reakcje chemiczne do neutralizacji i
rozktadu zanieczyszczen w glebie. Czesto stosuje sie rozne srodki
chemiczne, takie jak utleniacze, fertygacja i chelatowanie, aby zredukowac¢
zanieczyszczenia.

Fitoremediacja:
Ta metoda polega na wykorzystaniu roslin do wchtaniania i kumulowania
zanieczyszczen z gleby. Rosliny, zwtaszcza niektore gatunki
hiperakumulacyjne, mogg pomdc w ekstrakcji metali ciezkich i innych
substancji z gleby.

Inne metody:
Istniejg rowniez inne zaawansowane metody, takie jak elektroremediacja,
mikrofalowa desorpcja, reaktory fotochemiczne i wiele innych, ktore s3
stosowane w zaleznosci od specyfiki skazenia gleby.

Zbiorniki wodne

Na terenie inwestycji znajduja sie zbiorniki wodne. Zachowanie ich na terenie inwestycji
moze przynosi¢ liczne korzysci dla srodowiska, a ich naturalne oczyszczenie moze byc
kluczowym elementem w trosce o ekosystem. Stanowig one unikalne siedlisko dla wielu
gatunkow roslin, ryb, ptazow, ptakéw i owadow, a wiec zachowanie tych obszaréw wspiera
roznorodnos¢ biologiczng, co jest waznym aspektem naszego projektu. Dodatkowo,
stanowia atrakcyjny element krajobrazu, przyciggajacy mieszkancoéw i odwiedzajacych.
Gtowny ciag pieszy i ktadke "spacer wsrdod drzew" umiejscowiono wiec nad odstojnikiem z
zbiornikiem retencyjnym.

W zwigzku z potencjalnymi zanieczyszczeniami poprzemystowymi, koniecznie moze sie
okazac oczyszczenie wystepujacych na tym terenie zbiornikow wodnych. Do naturalnych
metod oczyszczania zbiornikdw wodnych, ktére zminimalizujg negatywny wptyw na
srodowisko m.in:

e Roslinnos¢ Filtrujgca: Wprowadzenie roslinnosci, takiej jak trzciny czy sitowie, do
zbiornika moze pomoc w naturalnym oczyszczaniu poprzez absorpcje substancji
odzywczych i zanieczyszczen.

e Mikroorganizmy Biologiczne: Wspieranie obecnosci korzystnych mikroorganizmow,
takich jak bakterie denitryfikacyjne, ktére przyczyniajg sie do rozktadu substancji
organicznych i zwigzkow azotu.

e Restrukturyzacja Brzegow: Utrzymanie naturalnej struktury brzegéw zbiornika, z
zachowaniem roslinnosci nadbrzeznej, przyczynia sie do stabilnosci brzegow i
filtracji zanieczyszczen.

e Stosowanie Barier Filtracyjnych: Umieszczenie barier filtracyjnych, takich jak
specjalne rosliny czy struktury z materiatdw naturalnych, moze pomédc w
zatrzymywaniu i usuwaniu zanieczyszczen.

Pompy gruntowe jako zrodta ciepta w budynkach:

Pompy gruntowe, zwane réwniez pompami ciepta, sg efektywnym i ekologicznym zrodtem
ciepta dla budynkow. Wykorzystujg one energie zgromadzong w gruncie do ogrzewania i
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chtodzenia pomieszczen. Poprzez wymiang ciepta z gleba, pompy gruntowe minimalizuja
emisjg gazow cieplarnianych. Sg takze ekonomicznie korzystne, cho¢ wymagaja inwestycji
na poczatku.

Zastosowanie oswietlenia zewnetrznego wykorzystujagcego matg ilos¢ pradu,
spowodowatoby obnizenie kosztow statych utrzymania inwestycji. Lampy zewnetrzne z
fotowoltaikg oferuja kilka korzysci:

e Energetyczna Efektywnosc: Dziata na zasadzie zasilania sie energig stoneczng, co
pozwala na obnizenie zuzycia energii z tradycyjnych zrodet.

e 0Oszczednosc Finansowa: Redukcja rachunkow za energig elektryczna, poniewaz
lampy korzystajg z darmowej energii stonecznej do zasilania.

e Ekologicznosé: Brak emisji dwutlenku wegla i innych gazow cieplarnianych, co
przyczynia sie do zmniejszenia wptywu na $rodowisko.

e Autonomicznos¢: Dziata niezaleznie od sieci energetycznej, co oznacza, ze s3
bardziejniezawodne w przypadku awarii pradu.

e tatwa Instalacja: Brak koniecznosci ciggniecia kabli zasilajagcych, co utatwia
instalacje w roznych miejscach.

e Dtugi Okres Zywotnosci: Nowoczesne technologie fotowoltaiczne sg trwate, co
oznacza dtugi okres eksploatacji lamp.

Te korzysci sprawiaja, ze lampy zewnetrzne z fotowoltaika sg atrakcyjng opcja dla osob
poszukujgcych ekologicznych i oszczednych energetycznie rozwigzan oswietleniowych.
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Materiaty budowlane

Zasob odnawialny, ktérego produkcja zmniejsza ilos¢ dwutlenku wegla w
atmosferze, a ktory dodatkowo tatwo podlega recyklingowi. Struktura
komoérkowa drewna pozwala na zatrzymywanie powietrza w $cianach
komorkowych, co oznacza, ze staje sie naturalnym izolatorem, w wyniku
czego zmniejsza sie wykorzystanie energii cieplnej. Najlepszym rodzajem
drewna do wykorzystania na zewnatrz jest drewno z gatunkow twardych-
polskie tartaki sg godnym zrdédtem dobrej jakosci tego typu surowca, a wiec
mozna jednoczesnie wspierac lokalne zrodta, ktore w dodatku wymagaja
minimum przetworzenia. Minusem drewna jest koniecznos¢ jego
impregnacji, poniewaz wigkszos¢ stuzacych do tego srodkéw wykazuje
dziatanie toksyczne. Jednak wraz z uptywem czasu popularnosé zyskuja
organiczne srodki do impregnacji, zawierajgce m.in. olej lniany, ktdre
uwazamy, bytyby znacznie lepszym rozwigzaniem. Srodki tego typu chronia
przed wilgocia, promieniami UV czy plesnia.

Materiatem, ktory zyskuje uznanie w budownictwie o najwyzszych
standardach, to kamien naturalny. Jego wszechstronne zastosowanie
obejmuje nie tylko konstrukcje fundamentow, ale takze wykorzystanie w
sklepieniach podsufitowych, dekoracyjnych cokotach oraz samych murach.
Kamien, cho¢ charakteryzuje go zréznicowana struktura, jest jednoczesnie
wyjatkowo mocny i trwaty. Sktada sie z réznorodnych mineratow, a ich rodzaj
zalezy od konkretnej lokalizacji wydobycia. Wsrod popularnych odmian
kamienia stosowanych w budownictwie wymienia sie granit, piaskowiec,
bazalt, marmur oraz trawertyn. Ta rdoznorodnos$¢ sprawia, ze kamien
naturalny stanowi nie tylko solidng podstawe konstrukcyjng, ale takze
dostarcza estetycznych mozliwosci, co sprawia, Ze jest cenionym materiatem
w projektach architektonicznych najwyzszejklasy.

tupek to materiat budowlany pochodzacy z naturalnej skaty metamorficznej.
Charakteryzuje sie tupkowa strukturg warstwowg, co oznacza, ze mozna go
tatwo rozszczepia¢ na cienkie warstwy. Jest wykorzystywany w
budownictwie zarowno wewnetrznym, jak i zewnetrznym. Stosuje sie go m.in.
do produkcji ptytek, oktadzin Scienne czy podtdg. Moze byc¢ takze uzywany
jako materiat na elewacje budynkéw. Jako naturalny materiat, tupek jest
przyjazny dla srodowiska. Jego wydobycie i przetwarzanie majg mniejszy
wptyw na srodowisko w poréwnaniu z niektorymi sztucznymi materiatami.
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Symulacja oddziatywania koncepcji

Wptyw koncepcji na lokalng spotecznosé i rozwdj gospodarczy miasta Pelplin
Projekt "Osada Horyzont" w Pelplinie stanowi znaczacy impuls dla lokalnej spotecznosci,
wptywajac korzystnie na jej rozwoj oraz stymulujac wzrost gospodarczy miasta.

Podczas planowania zabudowania terenu, zwracaliSmy uwage na potrzeby kazdej grupy
spotecznej oraz zarowno mieszkancow gminy jak i osob przyjezdnych. Tworzenie
nowoczesnej osady mieszkaniowej oraz centrum ustugowo-kulturalnego stymuluje
ozywienie miasta, przyciggajgc nowych mieszkancow i inwestorow. Lokale
gastronomiczne, sale konferencyjne, warsztatowe, klub seniora i klub mtodziezowy
stanowig odpowiedz na wskazywany brak miejsc spotkan i integracji. Zréznicowana oferta
infrastruktury oraz tereny zielone moga przyciggac turystow, co sprzyjatoby rozwojowi
lokalnego sektora turystycznego.

UwzgledniliSmy takze aspekty, ktore sprawia, ze inwestycja nie bedzie wymagata duzych
naktadow finansowych oraz pracy w jej utrzymaniu. Ponadto, osiedla z roznymi formami
mieszkalnictwa generowatyby dochody dla gminy. Dodatkowym wsparciem budzetu sg
takze lokale ustugowe do wynajecia. Stanowityby one takze przestrzen dla lokalnych
sprzedawcow i tworcow. Budynek gastronomii i centrum konferencyjnego bytby miejscem,
ktore przycigga nie tylko lokalng spotecznosé, ale takze osoby spoza rejonu, co mogtoby
wptynac narozwoj turystyki w gminie. Z kolei budynek Klubu Seniora i Klubu Mtodziezowego
to odpowiedz na potrzeby mieszkancow.

W rezultacie, "Osada Horyzont" w Pelplinie nie tylko tworzy nowoczesne, zrownowazone
srodowisko zycia dla mieszkancow, ale rowniez stanowi istotne narzedzie wspierajace
rozwoj gospodarczy miasta poprzez przycigganie nowych inwestycji, turystow i
generowanie nowych zrodet finansowania dla lokalnej spotecznosci.
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Czescinformacyjna

Wytyczne inwestorskie

Uwarunkowania zwigzane z obszarem koncepcji zagospodarowania terenu

Whytyczne projektowe na podstawie przeprowadzonych analiz:

* stworzenie miejsca rekreacji i integracji mieszkancow gminy

* podniesienie jakosci zycia
o ozywienie systemu przestrzeni publicznej i oferty ustugowo-kulturowej miasta

» zaprojektowanie zrdznicowane] oferty mieszkaniowej, dostepnej dla kazdej grupy spoteczne]

Srodowisko:

ienie systen

o uzupet

cowania terenu i wpisanie w niego zabudowe

aniem naturalnych sphywow

¢ stworzenie stref niedostepnych dla ludzi; miejsc o wysokiej bioréznorodnosci i duzej ilosci zwierza

Funkcjonalne:

* podziat terenu na strefy funkcjonalne

Gospodarcze:

* mieszkalnictwo przynoszace zyski dla gminy

* poZ

wzmaocnieniem gospodarki wewnetrznej gminy
Efekty / korzysci srodowiskowe, spoteczne, gospodarcze lub inne / dodatkowe jakie moga
by¢ osiggniete w wyniku realizacji proponowanego rozwigzania

Korzysci Srodowiskowe:

e Ochrona Lokalnej Roslinnosci i Ekosystemdw: Zachowanie istniejacej roslinnosci i
zastosowanie zielonych rozwigzan na terenie Osady Horyzont przyczynia sie do
ochrony lokalnych ekosystemdw i unikatowej roslinnosci.

e Zrownowazone Korzystanie z Zasobow Wodnych: Odpowiednie zarzadzanie
zbiornikami wodnymi wspiera zréwnowazone korzystanie z zasobéw wodnych,
zapobiegajac nadmiernemu zuzyciu i minimalizujac negatywne skutki dla
srodowiska wodnego.
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e Poprawa Biordznorodnosci: Wprowadzenie naturalnych systemdw, takich jak
mikrolasy czy taki kwietne, sprzyja zwigkszeniu biordznorodnosci, stwarzajac
sprzyjajgce warunki dlaréznorodnych gatunkow roslin i zwierzat.

o Oczyszczanie PowietrzaiPoprawa Klimatu Mikroskalowego: Zielone obszary, w tym
mikrolasy, dziatajg jako naturalne filtry powietrza, absorbujac zanieczyszczenia i
poprawiajac jako$¢ powietrza. Dodatkowo, roslinnos¢é wptywa na regulacje klimatu
mikroskalowego.

Zagrozenia zwigzane zrealizacjg opracowanej koncepcji

Zagrozeniem dla tej inwestycji moze by¢ potencjalnie zbyt duzy koszt, ktory moze stanowic
wyzwanie finansowe. Jednakze, aby przeciwdziata¢ temu ryzyku i umozliwi¢ stopniowa
realizacje projektu, proponujemy zastosowanie strategii etapowania. Poprzez roztozenie
inwestycji na przestrzeni lat, mozna zminimalizowaé natezenie finansowe, a takze
monitorowac¢ postepy, dostosowujac plany do biezacych warunkow. Ta elastycznosc
czasowa pozwala na skupienie sie na kluczowych obszarach, zanim przejdzie sie do
kolejnych faz projektu, umozliwiajac lepsze zarzadzanie kosztami oraz zwiekszajac
dostepnosé srodkow finansowych w miare postepu prac.
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Etapowanie projektu

Inwestycje zieleniarskie

Wprowadzenie pierwszych nasadzen i realizacja zatozonych przestrzeni zieleni urzadzone;.

Infrastruktura sportowo-rekreacyjna

Realizacja pierwszych inwestycji zwigzanych z projektowang infrastrukturg - boiskami,
naturalnymi schodami, obiektami sportowymi oraz mata architektura.

N/

Centrum ustugowe

Realizacja zatozonego w koncepcji centrum ustugowego, zaktadajgcego restauracje oraz
przestrzen Kota Gospodyn Wiejskich.

Centrum kulturowo-naukowe
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Bartosinska Aleksandra, Idczak Marta, Karczewska Agata, Mrozek Patryk, Szczygielska Daria, Sliwska Michalina



OSADA HORYZONT

7".--------

Przekréj B-B przez kwartat zabudowy mieszkaniowe], wspolna przestrzen rekreacyjna i ogrod spoteczny

A 0 §
P SR

Przekrdj C-C przez gtowny ciag pieszy i ktadke "spacer wsrod drzew" zbudowana nad odstojnikiem z zbiornikiem retencyjnym

LEGENDA:
2 il
i ; projektowane sciezki
r_ granica opracowania rowerowe
zieleriniska i projektowane dzik'e laki
dredniowysoka kwietne
= plancwana trasa nowej obszar ogrodkow ozdobnych
linii kolejowej zatadzanych przez spofecznost
. Ickalna
m'emama fime istniejaca zieler wysoka
isniejace zbiorniki projektowane
o - N . . P : . " wodne nasadzenia zieleni
Przekrdj D-D przez gtéwny ciag pieszy i ostojnik rekreacyjny z naturalnymi placami zabaw B _ :vb:oklel
nieckiretencyjne i Zary przeznaczone na
deszczowe - _! nasadzenie mikrolaséw
projektowane drogi projektowane szpalery
LEGENDA: Kolowe GRS Cdeniwysodic
. plmiektowane ciagi [_I n_||iejscg p;gzn,“aczorl:e na
N o miejsca wystgpowania wody ) 8 piesze sitownie chmurka
miejsce kultury gastronomia ptal’c;'w ) niecki retencyjne A Seielkirowerowe
) Projekt zagospodarowania terenu skala  1:1000
“‘, " " 90 o) misjece integracii Jaki kwictne micjsc i miejca obserwacyjne / widokowe

Schemat funkcjonalny terenL.'i‘

boiska do siatkdwki/ miejsca ogniskowe z
koszy<cwki ‘wiatkami
=== spoleczneogrody

lokalizacja placy zabaw S uprawne

. : projektowana kiadka
Qf::auwsmnaczkmm . m pieszanada
terenu
projektowane budynki @ ~ lokalizacja "pajeczynki”
z dachami plaskimi . wspinaczkowe]

s : P schody terenowe wpisane
projektowane budynki ’(&' vt ksztott dawne
zdachami skosnymi ocstojnika
liczba kondygnacji - zabudowa mieszkaniowa

s 2abudowa ustugowaz
wejicia do budynkéw - elementami kultury ledukacji
miejsca parkingowe dla - 2abudowa lowarzyszaca,

Bartosiniska Aleksandra, Idczak Marta, Karczewska Agata, Mrozek Patryk, Szczygielska Daria, Sliwska Michalina



OSADA HORYZONT

BUDYNEK GASTRONOMIII | / VDN KLUBU- ENIORAL BUDYNEK UStUGOWY

CENTRUM KONFERENCYJNEGO KLUBU MEODZIEZOWEGO

Rozwiazania funkcjonalne: Rozwiazania funkcjonalne: Rozwiazania funkcjonalne:

» restauracja * miejsce spotkan « lokale ustugowe do wynajecia

E
: » 7zaplecze restauracji « salaklubu seniora * mozliwos¢ zmiany podziatu lokali
)
L « sala konferencyjna o salaklubu mtodziezowego ; » przestrzen dla lokalnych sprzedawcow
1 } . $ i tworcow
L » sale warsztatowe o przestrzen spotkan
H ) « lokalny sklep ekologiczny
' * wspdlna strefa wypoczynkowa « zaplecze kuchenne
1
H » Zielone wnelrze rekreacyjne w * 0gro spoteczny w odstoniku
C odstojniku
1
1
[l T
: ! I h ¢
| { i
1
1
1
'
1, : H . 5 i = i T H "
(& Rozwiazania materiatowe: Rozwiazania materiatowe: Rozwigzania materiatowe:
» kamien naturalny « kamien naturalny » drewnonaturalne
« drewno naturalne o dachéwka czerwona * blachatrapezowa
» fupck

pom. sanitarne salaklubu seniorai sala konsumencka o
Z i vom. technicene pom. konferencyine

miodziezovege gastronomii porn. techniczne v ¥i

salawarsztatowa strefa wypoczynkowa ‘:I zaplecze gastronomiczne xomunikacja [— lokale ustugowe

=T saaam |

uw

= i




OSADA HORYZONT

1. Detal przestrzeni
et ) —== = rekreacyjnej nad stawami
v A Sciezka retencyjna

< z widokiem na mikrolas /

Ktadka piesza )
nad nigckq retencyjna

2. Detal niecki retencyjnej
w zagtebieniu terenu

%

Zielone wnetrze
osady micszkaniowej

! Whnetrze rekreacyjne
s osady mieszkaniowej z
( naturalnym placem zabaw

N
oY

Ktadka piesza
nad odstojnikiem
¢ 3. Detal wnetrza
P I gy osady mieszkaniowej

i f’l . ’} |

|
I

Wil

|

|
|
|




	Charakterystyka projektu
	Kontekst koncepcji
	Delimitacja obszaru
	Diagnoza socjo-demograficzna
	Zamawiający

	Zespół Projektowy
	Część analityczna
	Uwarunkowania komunikacyjne obszaru opracowania
	Parametryzacja obszaru
	Analizy przestrzenne
	Analiza 1. Lokalizacja Pelplina, względem większych metropolii północnej polski.
	Analiza 2. Aktualne przeznaczenie budynków w mieście, według BDOT.
	Analiza 3. Wyznaczenie kompleksów funkcjonalnych miasta.
	Analiza 4. Wyznaczenie stref publicznych w mieście.
	Analiza 6. Dostępność komunikacyjna terenu projektowego.
	Analiza 7. Przestrzenna koncepcja analizy SWOT.
	Analiza 8. Mapa wysokościowa terenu.
	Analiza 9. Ochrona konserwatorska w mieście.
	Analiza 10. Inwentaryzacja zieleni wysokiej na terenie projektowym.
	Analiza 11. Kierunki spływu wód powierzchniowych.
	Analiza 12. Trasy komunikacyjne na terenie miasta.
	Analiza 12. Dostępność czasowa do infrastruktury miejskiej.


	Koncepcja zagospodarowania terenu
	Wytyczne projektowe
	Projekt zagospodarowania terenu
	Rozwiązania funkcjonalne
	Budynek centrum usługowo-kulturalnego
	Zabudowa mieszkaniowa
	Elementy środowiskowe
	Zanieczyszczenie gruntów
	Zbiorniki wodne
	Materiały budowlane

	Symulacja oddziaływania koncepcji

	Część informacyjna
	Wytyczne inwestorskie
	Etapowanie projektu

	Załącznik 1. Analizy projektowe.
	Załącznik 2. Masterplan projektu.
	Załącznik 3. Koncepcja budynków.
	Załącznik 4. Wizualizacja projektu.

