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Analiza funkcjonalno-przestrzenna obszaru rewitalizacji w Kartuzach

PODSTAWA, CEL 1 ZAKRES OPRACOWANIA

Podstawa formalna opracowania: umowa z Gming Kartuzy z dnia 12.07.2023r.

Cel opracowania: Wyznaczenie zakresu potencjalnych zmian w strukturze i funkcjonowaniu
obszaru rewitalizacji, okres$lenie mozliwych dziatan przestrzennych w miescie dla poprawy
funkcjonowania obszaru rewitalizacji zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 14 ustawy o rewitalizacji
(tj. 2021 r. poz. 485,z 2023 r. poz. 28).

Zakres opracowania: obszar rewitalizacji w Kartuzach wyznaczony zgodnie z Uchwatg
nr LXI1X/741/2023 Rady Miejskiej w Kartuzach z dnia 31 maja 2023 roku w sprawie wyznaczenia
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie gminy Kartuzy (okoto 84 ha).

Opracowanie wykonano w oparciu o materiaty udostepnione przez Urzad Miejski w Kartuzach:

Gminny Program Rewitalizacji Kartuz - Obszar Centrum Kartuz. Kartuzy, Styczen
2017 r. przyjety Uchwata nr XXXI1/363/2017 Rady Miejskiej w Kartuzach z dnia

28 marca 2017 roku. w sprawie przyjecia Gminnego Programu Rewitalizacji Kartuz).
Zatacznik do uchwaty w postaci Gminnego Programu Rewitalizacji Kartuz podlegat
dwukrotnie aktualizacji (Uchwata nr XLI1/487/2017 z dnia 28 grudnia 2019 i Uchwata
nr XXI11/198/2019 z dnia 20 grudnia 2019) Raport,

Diagnoze stuzaca delimitacji obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie
gminy Kartuzy, Kartuzy, kwiecien 2023 r. Wydziat Rozwoju Urzedu Miejskiego

w Kartuzach,

Ocene aktualnosci i stopnia realizacji Gminnego Programu Rewitalizacji Kartuz - Ocena
wedtug stanu na dzien 31.12.2022 r. Opracowanie: Wydziat Rozwoju Urzedu Miejskiego
w Kartuzach,

Analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Kartuzy oraz ocene
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych w granicach gminy Kartuzy (lata 2016-2022),

Program Opieki nad Zabytkami Gminy Kartuzy na lata 2012-2024 (Uchwata

Nr XLVI11/426/2021 Rady Miejskiej w Kartuzach z dnia 25 sierpnia 2021 roku),

oficjalne serwisy zawierajace informacje o danych przestrzennych,

tj. https://kartuski.webewid.pl/ i https://kartuzy.e-mapa.net/

oraz o wizje w terenie przeprowadzong w lipcu, sierpniu i wrzesniu 2023 roku.
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Analiza funkcjonalno-przestrzenna obszaru rewitalizacji w Kartuzach

REWITALIZACJA KARTUZ

Rewitalizacja to wielowagtkowy proces, ktérego celem jest poprawa stanu zdegradowanych
obszaréw miejskich. W ramach rewitalizacji podejmowane sg dziatania w sferach m.in.
przestrzennej, technicznej, sSrodowiskowej, gospodarczej i spotecznej. Aspekty przestrzenne
dotyczg miedzy innymi poprawy stanu technicznego obiektéw budowlanych, dostosowaniaich do
nowych funkcji, poprawy powigzan przestrzennych pomiedzy réznymi terenami, a takze
podniesienie jakosci przestrzeni publicznych, w tym rynkéw, placéw, parkdéw czy przestrzeni
sasiedzkich. Uzupetniajagcg role petnig dziatania w obszarze modernizacji infrastruktury
technicznej, bezposrednio i posrednio wptywajace na $rodowisko i jako$¢ zycia. W ramach
rewitalizacji podejmowane s3 szerokie dziatania ukierunkowane na poprawe lokalnej sytuacji
spotecznej, a takze takie, ktére majag na celu pobudzenie lokalnej aktywnosci gospodarcze;j.

Rewitalizacja Kartuz jako program polityki miejskiej zostata ujeta w formalne ramy w Gminnym
Programie Rewitalizacji Kartuz przyjetym w 2017 roku (GPR). Program rewitalizacji zawierat
szczegotowa diagnoze, analize przestrzenng oraz zdefiniowany na tej podstawie pakiet projektéw
do realizacji. Program opracowany zostat w konsultacji z mieszkancami, lokalnymi organizacjami
pozarzadowymi i przedstawicielami administracji. Obszarem rewitalizacji objete byto centrum
Kartuz (Rys. 1.).

Realizacja GPR-u w latach 2015-2022 obejmowata szereg zadan, w tym szczegdlne znaczenie
miaty te dotyczace poprawy stanu w sferze spotecznej i przestrzennej. Istotnym wsparciem dla
realizacji poszczegdlnych projektéw byto finansowanie zewnetrzne, zapewnione w ramach
Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Pomorskiego na lata 2014-2020.

W ramach dziatan inwestycyjnych zrealizowano pakiet przedsiewzie¢ w przestrzeniach
publicznych miasta. Jednym z wazniejszych byty inwestycje w obrebie Rynku, gdzie dzieki zmianie
organizacji ruchu zrealizowano reprezentacyjne przestrzenie publiczne (wraz z deptakiem
w ciggu ulicy Dworcowej) z matg architektura, elementami zieleni i fontanng. Wyremontowano
budynek Dworu Kaszubskiego, gdzie zlokalizowano przestrzenie dla realizacji szeregu inicjatyw
z zakresu wsparcia spotecznego (dziata tu m.in. Centrum Wsparcia Spotecznego w ramach
Gminnego Osrodka Pomocy Spotecznej, klub seniora, $wietlica czy Klub Integracji Spotecznej).
W przestrzeni publicznej zrealizowano Targowisko Miejskie przy ul. Szkolnej oraz
ogélnodostepny parking w rejonie ul. Majkowskiego. Zrealizowano takze biblioteke
w odbudowanym obiekcie dworca kolejowego. Poprawiono stan techniczny i wyposazanie Szkoty
Podstawowej nr 1 w Kartuzach. W ramach rewaloryzacji terenéw zieleni publicznej
przeprowadzono inwestycje w parku im. A. Majkowskiego i dr. H. Kotowskiego, gdzie poszerzono
oferte rekreacyjng poprzez budowe placow zabaw i miejsc wypoczynku, a takze wybudowano
skatepark w parku im. Solidarnosci. Integralng czescig programu byty remonty w ponad 20-stu
budynkach mieszkaniowych. Kompleksowe, skoordynowane i skoncentrowane przestrzennie
dziatania wyraznie poprawity wizerunek miasta i stan techniczny wielu obiektéw budowlanych,
w tym tych historycznych i objetych ochrong konserwatorska.
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Analiza funkcjonalno-przestrzenna obszaru rewitalizacji w Kartuzach

Tabela 1. Wykaz przedsiewzie¢ podstawowych w sferze przestrzennej zrealizowanych
w ramach rewitalizacji w latach 2015-2022 (numery zgodnie z Rys. 1.)

Numer | Nazwa przedsiewziecia

1 Adaptacja Dworu Kaszubskiego na cele spoteczne
2 Budowa Biblioteki, m.in. na cele dziatania Klubu Integracji Spotecznej
3 Rewaloryzacja Parku im. dr. H. Kotowskiego, budowa boiska wielofunkcyjnego

i zagospodarowanie terenu przylegtego w celu nadania parkowi nowych funkcji spotecznych,
edukacyjnych, sportowych, kulturowych i rekreacyjnych

4 Rewaloryzacja Parku im. A. Majkowskiego w celu nadania mu nowych funkcji spotecznych,
edukacyjnych, sportowych, kulturowych i rekreacyjnych

5 Termomodernizacja budynku Szkoty Podstawowej nr 1 w Kartuzach w ramach projektu pn.
»,Kompleksowa modernizacja energetyczna budynkéw stanowigcych wtasnosé¢ Gminy
Kartuzy - etap I”

6 Remont parkingu przy ul. Majkowskiego 12

7 Budowa skateparku w Parku im. Solidarnosci

8 Budowa Targowiska Miejskiego na cele promocji lokalnych produktéw przy ul. Szkolnej
w Kartuzach

9 Zagospodarowanie i uzupetnienie matej architektury Rynku w celu nadania mu nowych
funkcji spotecznych

10 Remont elementéw wspdlnych budynkéw wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem
bezposredniego ich otoczenia

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Gminnego Programu Rewitalizacji Kartuz na lata 2017-2023.

Poza pakietem przedsiewzie¢ podstawowych w zakresie sfery przestrzennej zrealizowano
kilkanascie przedsiewziec¢ uzupetniajgcych, z ktérych najistotniejszym w rejonie centrum wydaje
sie by¢ pakiet inwestycji zwigzanych z budowa wezta integracyjnego przy dworcu PKP. Wptyw na
ksztattowanie i odbiér przestrzeni miaty dziatania majgce na celu poprawe stanu wéd
i zagospodarowanie jezior kartuskich. Istotnym aspektem w tym obszarze byto wdrozenie
naturalnego systemu filtrowania wody deszczowej, bazujagcego na metodzie SuDS
(ang. Sustainable Drainage System) z jednoczesnym uporzadkowaniem gospodarki wodami
opadowymi i siecig kanalizacji sanitarnej. Przebudowano Stadion Miejski, poszerzajac przy tym
oferte sportows i udostepniajac obiekt mieszkancom Kartuz. Rozbudowano Szkote Podstawowa
nr 2 o sale gimnastyczna. Wybudowano i przebudowano fragmenty drég, w tym ul. Chmielenskiej
iul. Sedzickiego wraz z chodnikami, Sciezkami pieszymi i przejsciami dla pieszych. Wykonano
takze gruntowne prace remontowe w kilku budynkach mieszkalnych objetych ochrong
konserwatorska. Zrealizowano takze szereg inwestycji w ramach Programu Czyste Powietrze,
m.in. rozbudowano sieci cieptownicze i zmodernizowano szereg budynkéw eliminujac piece
weglowe.
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Analiza funkcjonalno-przestrzenna obszaru rewitalizacji w Kartuzach

Dziatania te przyczynity sie do poprawy stanu w obszarze zdegradowanym oraz osiggniete
zostaty zaktadane w GPR cele. W 2023 roku podjeto decyzje o kontynuacji prowadzenia procesu
rewitalizacji i przystapiono do opracowania nowej edycji GPR. W pierwszym etapie na podstawie
analizy wskaznikowej i konsultacji spotecznych ustalono granice obszaru rewitalizacji,
rozszerzajac go opodtnocny fragment miasta, do brzegéw Jezior Klasztornego Matego
i Klasztornego Duzego oraz wtaczono Osiedle Sikorskiego na potudniu. Nastepnie przystapiono
do opracowania pogtebionych analiz, w tym takze konsultacji spotecznych.

Tabela 2. Zdjecia wybranych inwestycji zrealizowanych w ramach rewitalizacji, inwestycji
uzupetniajacych i innych wynikajacych z polityk miejskich w Kartuzach w latach 2015-2022

Deptak w ciggu ul. Dworcowej

Przestrzen publiczna nad Klasztorng Struga Biblioteka miejska w budynku dworca PKP

Zrédto: zdjecia wrasne A2P2.
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Analiza funkcjonalno-przestrzenna obszaru rewitalizacji w Kartuzach

SKROT METODOLOGII PRACY

Diagnoze istniejgcej struktury funkcjonalno-przestrzennej wykonano w formie analiz
tematycznych dla poszczegélnych zagadnien:

e system przestrzeni publicznych, w tym parki, skwery i deptaki,

e dziedzictwo kulturowe, w tym obszary i obiekty objete ochrong konserwatorska,
e charakterystyka zabudowy ustugowej, w tym administracyjno-oswiatowej,

e typologia zabudowy mieszkaniowe;j,

e infrastruktura techniczna,

e powigzania transportowe, w tym transport zbiorowy i indywidualny.

Nastepnie przeprowadzono waloryzacje warunkéw mieszkaniowych i jakosci zycia
w nastepujacych obszarach tematycznych:

e dostepnosé do ustug podstawowych i ustug spotecznych,

e obstuga transportowa i dostepnosé do transportu publicznego,
e wyposazenie w infrastrukture techniczna,

e dostepnosé do terendw rekreacyjnych.

Analizy wykonano z wykorzystaniem nastepujacych danych i materiatéw kartograficznych:

e mapy ewidencyjne i do celdw informacyjnych z zasobdéw starostwa powiatowego,

e materiatéw planistycznych udostepnionych przez Urzad Miejski w Kartuzach, w tym
obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy (SUIKZP) oraz obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
(MPZP), Gminny Program Rewitalizacji Kartuz - Obszar Centrum Kartuz (GPR), ocene
jego aktualnosci oraz delimitacje obszaru rewitalizacji z roku 2022,

e materiaty dostepne w internetowych serwisach mapowych na licencji Open Data
Commons Open Database License (ODbL) przez OpenStreetMap Foundation (OSMF).

Analizy i waloryzacja sg aktualne dla stanu zagospodarowania na wrzesien 2023 r.
Rekomendacje i propozycje do ujecia w nowej edycji GPR-u na lata 2023-2030 oparte zostaty na:

e wnioskach i wynikach z konsultacji spotecznych przeprowadzonych na potrzeby nowej
edycji GPR-u Kartuz,

e konsultacjach z pracownikami Urzedu Miejskiego w Kartuzach,

e ocenie eksperckiej przeprowadzonej przez zespét autorski.
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Analiza funkcjonalno-przestrzenna obszaru rewitalizacji w Kartuzach

INWENTARYZACJA URBANISTYCZNA OBSZARU
REWITALIZACII

Kartuzy wyrdznia unikalne potozenie nad czterema jeziorami w sagsiedztwie laséw Kaszubskiego
Parku Krajobrazowego. Miasto taczy z regionem linia kolejowa obstugiwana w ramach
Pomorskiej Kolei Metropolitalnej (PKM) oraz sie¢ drég wojewddzkich (Rys. 2.).

Obszar rewitalizacji to historyczna, najstarsza czes¢ miasta wraz z potozonym na potudnie
Osiedlem Sikorskiego. Od pétnocy obszar rewitalizacji siega brzegdéw Jezior Karczemnego
Matego i Karczemnego Duzego, obejmujac tereny nowych inwestycji mieszkaniowych. Jest to
rejon wielofunkcyjny, petnigcy role centrum administracyjnego i ustugowego (zaréwno ustugi
spoteczne, jak i komercyjne). W centrum zlokalizowany jest wezet integracyjny, taczacy rézne
srodki transportu. Obszar rewitalizacji jest najintensywniej zabudowanym rejonem miasta,
skupiajagcym wiekszos¢ terendéw mieszkaniowych i gtéwnych przestrzeni publicznych, w tym
parkéw miejskich. Obszar w znacznej czesci objety jest ochrong konserwatorska.

Grancie obszaru rewitalizacji okresla Uchwata Nr LX1X/741/2023 Rady Miejskiej w Kartuzach
z dnia 31 maja 2023 roku w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
na terenie Gminy Kartuzy. Obszar rewitalizacji obejmuje powierzchnie okoto 84 ha, co stanowi
ok. 0,4 % powierzchni gminy i ok. 12% powierzchni miasta Kartuzy oraz jest zamieszkiwany przez
4212 osoby, co stanowi ok. 12% ogo6tu mieszkancéw gminy i ok. 28% mieszkarncéw miasta.

Na obszar rewitalizacji sktadajg sie nastepujace rejony (Rys. 3.):

e Obszar Centrum, ulice: 3 Maja (do ul. Msciwoja Il i do ul. Kolejowej) - numery parzyste
i nieparzyste do nr 31, nr 32i 34, Klasztorna - numery parzyste do nr 8a, PCK, Ceynowy
(do nr 13), Majkowskiego (do ul. Przy Rzezni) - numery 1-10A, 12, 12A, 14, 14A, 16, 18,
20, 22), Jeziorna (do ul. Gdanskiej) - numery 3-12, 14, 16, 16A, 18, 18A, 18B), Kolejowa,
11 listopada, Gen. Hallera, Kosciuszki, Bielinskiego, Gdanska (do Koscierskiej) - numery
1-24, 24A, 25,27, 27A), Parkowa, Rynek, Dworcowa, Plac Sw. Brunona, Szkolna,
Dworzec, Przy Rzezni - numery nieparzyste, Sambora - numery 1-16, 19i 21;

e Obszar na pétnoc od Centrum, ulice: Osiedle XX-lecia PRL, Nowe Osiedle, Cicha,
Majkowskiego - numery 9, 11, 13, 13A, 15,17, 19, 21, 23-38, Sambora - numery 18, 20,
21A, 22,23, 25-37), Przy Rzezni - numery parzyste, Msciwoja || - numery nieparzyste
oraz parzyste do numeru 22 wtacznie, 3 Maja - numery 33, 35, Klasztorna - numery
parzyste od nr 10;

e Osiedle Generata Wtadystawa Sikorskiego, ulice: Osiedle Sikorskiego - numery 1-9,
Jeziorna - numery 13-23, Pitsudskiego - numery 2i 4.
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Analiza funkcjonalno-przestrzenna obszaru rewitalizacji w Kartuzach

Przestrzenie publiczne

Na istniejacy uktad przestrzeni publicznych obszaru rewitalizacji sktadaja sie przede wszystkim
historyczny Rynek wraz z przylegtymi ulicami, rejon dworca kolejowego z weztem integracyjnym,
sie¢ parkoéw i skwerdéw oraz promenada wzdtuz wschodniego brzegu Jeziora Klasztornego
Matego i Klasztornego Duzego.

Kartuski Rynek wraz z przebudowanym dworcem kolejowym oraz okolicznymi ulicami
handlowymi (Dworcowa, Kosciuszki, Parkowa, Kolejowa, Gdanska) stanowi rdzen uktadu
przestrzeni publicznych (Rys. 4.). Rynek wraz z deptakiem na ulicy Dworcowej to gtéwna,
urzadzona i reprezentacyjna przestrzen kreujacg wizerunek miasta. Przestrzen wyposazona jest
w fontanne, tawki wydzielajgce przestrzeh przeznaczong wytacznie dla pieszych, stojaki
rowerowe, kwietniki i latarnie. Jednolite stylistycznie elementy matej architektury i jednolita
nawierzchnia podkreslajg reprezentacyjny charakter tej czesci miasta. Jest to przestrzen
z ograniczonym badz wykluczonym ruchem samochodéw osobowych, wykonana wedtug zasad
projektowania uniwersalnego.

Rejon wezta integracyjnego taczy uzytkownikéw transportu kolejowego (Pomorskiej Kolei
Metropolitalnej), autobusowego lokalnego i regionalnego, a takze indywidualnego, w tym
rowerowego. Przestrzen wokét odbudowanego budynku dworca (w ktorym funkcjonuje takze
biblioteka miejska) wyposazona jest w elementy matej architektury, zadaszenia, tawki
pozwalajace na komfortowe korzystanie z przestrzeni oraz parking rowerowy.

Ulice o wyraznej funkcji handlowej na obszarze rewitalizacji to przede wszystkim: Dworcowa,
Kosciuszki, Gen. Jozefa Hallera, Parkowa, Jeziorna, 3 Maja, Gdanska i przy Rondzie Kartuzéw.
W mniejszej skali codzienny handel detaliczny odbywa sie takze na fragmentach ulic Ceynowy
i Majkowskiego. Wzdtuz ulicy Msciwoja Il zlokalizowanych jest kilka obiektéw handlowych
o wiekszej skali. Ubozsza sie¢ ulic handlowych wystepuje w pétnocnej czesci obszaru - w rejonie
Nowego Osiedla, ulicy Sambora i nowych inwestycji deweloperskich. Element dysharmonijny
w przestrzeniach ulic handlowych stanowig réznego rodzaju reklamy. Szyldy, plakaty i banery
w réznych stylach graficznych, ulokowane sg czesto w sposéb przypadkowy na elewacjach
budynkow, w witrynach sklepéw i ogolnie w przestrzeni publicznej miasta.

Promenada wzdtuz brzegéw Jeziora Klasztornego Matego urzadzona jest w formie ciggu
pieszego z tawkami i oswietleniem. Promenada stanowi przestrzen rekreacyjng, eksponujaca
walory krajobrazowe terenu, jednak mato zréznicowang pod wzgledem wyposazenia przestrzeni.
Wzdtuz potudniowo-wschodniego brzegu Jeziora Klasztornego Duzego trwa budowa terenu
rekreacyjnego z kapieliskiem i amfiteatrem. Promenada od strony potudniowej (poza obszarem
opracowania) taczy sie z terenami rekreacyjnymi w rejonie Klasztornej Strugi i dalej ma
kontynuacje wzdtuz pétnocnego brzegu Jeziora Karczemnego.

Na obszarze rewitalizacji zlokalizowanych jest kilka parkéw miejskich. Wiekszos$¢ z nich jest
urzadzona, z dojrzatym starodrzewem, tak jak Park im. Doktora Aleksandra Majkowskiego, Park
im. Doktora Henryka Kotowskiego, Park 66. Kaszubskiego Putku Piechoty im. Marszatka Jézefa
Pitsudskiego oraz Park im. Danuty Siedzikéwny ps. Inka. Na terenie parkéw urzadzone s3 sciezki
piesze, zlokalizowane sg elementy matej architektury (tawki i kosze na $mieci, latarnie).
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W wiekszosci z nich ustawione sg obeliski, pomniki, gtazy lub inne obiekty upamietniajace
fundatoréow lub wazne wydarzenia w historii miasta i regionu. W Parku Majkowskiego
zlokalizowana jest fontanna oraz plac zabaw. Tereny te nie sg zréznicowane pod wzgledem
urzadzenia, rodzajow nasadzen czy ogblnego charakteru. W ostatnich latach zrealizowano kilka
inwestycji w zakresie rewaloryzacji zieleni i doposazenia w elementy rekreacyjne. W Parku
Majkowskiego rozbudowano plac zabaw o czes¢ dla starszych dzieci. W bezposrednim
sasiedztwie obszaru rewitalizacji znajduje sie réwniez Park im. Solidarnosci, w ktérym
wybudowano skatepark uzupetniajacy miejski program rekreacyjny. Parki nie sa wyposazone
w monitoring wizyjny. Bezposrednio przy Parku Majkowskiego znajduje sie dawny Cmentarz
Zotnierzy Radzieckich z obeliskiem.

W siatce ulic wyrdzniaja sie ul. dr Aleksandra Majkowskiego i ul. Sambora (na odcinku od
ul. 3 Maja do ul. Przy Rzezni), wzdtuz ktorych rosng okazate drzewa tworzac aleje.

Tereny wokét instytucji ustug publicznych i budynkéw administracji sg zadbane, jednak nie
wszedzie jest zapewniona dostepnos¢ dla oséb ze szczegblnymi potrzebami. Wiele terenéw
wokot szkét i instytucji jest przeznaczona na parkingi naziemne. Wyjatkowo zdewastowany pod
tym wzgledem jest otoczenie Szpitala Powiatowego w rejonie ulic Ceynowy i PCK, gdzie kierowcy
parkujg na skwerach, pasach zieleni przydroznej, a nawet na chodnikach.

Tabela 3. Zdjecia wybranych przestrzeni publicznych

Rynek, widok na Kosciét pw. Sw. Kazimierza Elementy matej architektury na Rynku

Ulica Dworcowa Deptak w ciggu ul. Dworcowej
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Plac przy dworcu PKP

Promenada nad Jeziorem Klasztornym Matym, Promenada nad Jeziorem Klasztornym Matym,
widok w strone ul. Majkowskiego widok w strone ul. Klasztornej
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Promenada, widok na Nowe Osiedle

T

Park im. Aleksandra Majkowskiego Park im. Henryka Kotowskiego
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Park im. 66. Kaszubskiego Putku Piechoty Cmentarz Zotnierzy Radzieckich

Przestrzen wokét Urzedu Miejskiego w Kartuzach Zdewastowany trawnik przy Szpitalu
Powiatowym, rejon ulic Ceynowy i PCK

Zrédto: zdjecia wrasne A2P2.
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Dziedzictwo kulturowe

Niemal caty obszar rewitalizacji objety jest formami ochrony elementéw dziedzictwa
kulturowego i krajobrazu kulturowego. Do rejestru zabytkdéw wpisany jest urbanistyczny uktad
przestrzenny (Rys. 5.), na ktéry sktada sie historyczna struktura przestrzenna miasta, sie¢ drog,
ulici placéw, parkéw oraz siatka podziatéw geodezyjnych i funkcje niektérych terendéw. Wpis ten
obejmuje niemal caty obszar rewitalizacji. Najbardziej wyrazistym elementem jest Rynek z siatka
ulic i XIX-wieczng zabudowa wokét. Na pétnoc od Rynku zlokalizowane jest Nowe Osiedle, ktére
stanowi osiedle robotnicze z lat 40-tych XX wieku.

Elementem ochrony krajobrazu kulturowego jest rzezba terenu i potozenie wsrdd jezior, ktére
zachowaty naturalne brzegi z roslinnoscig nadwodng, punkty i panoramy widokowe (w tym widok
na zespot poklasztorny), co stanowi wyjatkowy i charakterystyczny walor krajobrazowy.

Na obszarze rewitalizacji zlokalizowane sg 23 obiekty budowlane wpisane do rejestru zabytkéw
oraz 103 obiekty wpisane do gminnej ewidencji zabytkéw, co tacznie stanowi okoto 17% catej
zabudowy na tym obszarze. Ochrong objete sg budynki mieszkalne, mieszkalno-ustugowe oraz
ustugowe z korica XIX i poczatku XX wieku. Sg to gtéwnie obiekty murowane z elementami
drewnianymi, jak np. werandy czy zachowane drewniane zdobienia dachéw. Wiekszos¢ z nich
zachowata historyczne proporcje, podziaty okienne i ksztatt dachu. Zabytki objete ochronag
reprezentuja szeroki wachlarz styléw i form - od tradycyjnych typéw budynkéw parterowych
w konstrukcji szkieletowej lub murowanej, niekiedy z deskowaniem na gérnej kondygnacji, przez
pietrowe kamienice, murowane, ceglane, ale tez wielorodzinne miejskie wille w stylu secesyjnym
i modernistycznym.

Wykres 1. Struktura zabudowy pod katem ochrony zabytkéw

m Rejestr zabytkow m Ewidencja zabytkéw Pozostata zabudowa

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Programu Opieki nad Zabytkami Gminy Kartuzy na lata 2012-2024.

Stan techniczny obiektéw objetych ochrong jest zréznicowany. W uogélnieniu obiekty te sg
w dobrym lub dos¢ dobrym stanie technicznym, jednak wiele z nich wymaga remontéw, w tym na
przyktad secesyjne kamienice przy ul. Parkowej (nr 2, 8, 10, 12, 16), Gdanskiej (nr 20, 24, 25)
i Kosciuszki (nr 2, 3, 6). Niewiele budynkdw jest w ztym stanie technicznym - jednym z nich jest
opuszczony obiekt przy ul. 3 Maja 3 wymagajacy gruntownego remontu samego budynku, jak
i otoczenia. Historyczny, dawny dom handlowy przy ul. Plac Swietego Brunona 2 o secesyjnych
cechach jest w trakcie remontu i adaptacji na funkcje ustugowo-mieszkalne.
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Zlokalizowany przy Rynku kosciét parafialny pw. Swietego Kazimierza (rzymskokatolicki)
wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw jest symbolem i punktem orientacyjnym w okolicy. Jego
bryta géruje nad okoliczng zabudowa. Kosciét jest zadbany i w dobrym stanie technicznym.

W rejonie ulicy Klasztornej (przy kosciele pw. Whniebowziecia NMP, dawnym klasztorze
Kartuzow) zespdt historycznych obiektéw dawnego mtyna i spichlerza klasztornego jest
w procesie adaptacji na funkcje ustugowe.

Do gminnej ewidencji zabytkédw wpisane sg obszary niektérych parkéw miejskich zatozonych
w XIXi XX, tj. Park 66. Kaszubskiego Putku Piechoty im. J6zefa Pitsudskiego, Park Parkim. Danuty
Siedzikéwny ps. Inka oraz Park im. dr Aleksandra Majkowskiego. Dodatkowo ochrong objety jest
dawny Cmentarz Zotnierzy Radzieckich.

Zlokalizowane w pétnocnej czes$ci obszaru rewitalizacji osiedle robotnicze z lat 40-tych XX wieku,
tak zwane Nowe Osiedle, to zespét 16-tu budynkédw mieszkalnych wielorodzinnych,
dwukondygnacyjnych z poddaszem uzytkowym o prostej formie z dwuspadowymi dachami
oryginalnie krytymi eternitem, w wiekszosci wymienionymi na dachéwke lub blachodachéwke.
Budynki tworzg spéjny uktad przestrzenny wraz z budynkami gospodarczymi, przedogrédkami
i ogrédkami na tytach zabudowy. Obiekty sg zadbane i w dobrym stanie technicznym. Czes¢ z tych
obiektéw jest ocieplona w catosci, czes¢ posiada ocieplone tylko sciany szczytowe, niektére nie
w ogoéle sg poddane termomodernizacji.

Zabudowy o typowo siedliskowym charakterze (budynki mieszkalne w uktadzie z zabudowg
inwentarska i gospodarcza) zachowato sie niewiele. Interesujace i w dobrym stanie technicznym
jest siedlisko przy ul. Nowe Osiedle 5B.

W bardzo dobrym stanie technicznym (stanowigcym wtasnos$é prywatng) jest kompleks
budynkdéw dawnej rzezni przy ul. Przy Rzezni 2A. Obiekty sg wyremontowane, jednak obecnie nie
jest prowadzona w nich dziatalnos¢ gospodarcza.

Tabela 4. Zdjecia wybranych budynkdéw i obiektéw objetych ochrong prawng ze wzgledu na
walory kulturowe

Kamienice przy ul. Parkowej Siedziba Zgromadzenia Siéstr Mitosierdzia sw.
Wincentego A'Paulo przy ul. Gdanhskiej
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Dawny budynek mieszkalny przy ul. 3 Maja 3 Kosciot pw. Swietego Kazimierza na Rynku
(aktualnie niezagospodarowany)

Budynek dawnej gorzelni przy ul. Klasztornej Modernistyczna kamienica przy ul. Majkowskiego
. ! y 1
: /’ oa

Remontowany dom handlowy przy ul. 3 Maja 2 Kamienice przy ul. Nowe Osiedle
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Zabytkowa kamienica przy ul. Majkowskiego

> =

Dworzec PKP przy ul. KOIEjOWEJ Kamienica przy ul.3 Maja

4 ‘vr“ - v
&~

Kamienice przy ul. Kolejowej Wieza ciénien przy ul. Kolejowej

Zrédto: zdjecia wrasne A2P2.
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Zabudowa ustugowa

Na obszarze rewitalizacji zlokalizowanych jest wiele obiektéw ustugowych z szerokiego zakresu
ustug, w tym ustugowo-handlowych, obiektéw uzytecznosci publicznej i ustug spotecznych, ktére
zaznaczone zostaty na Rys. 6.

Zabudowa handlowa

Funkcja handlowa w obszarze rewitalizacji jest skoncentrowana w rejonie Rynku, ulic Gdanskiej,
Parkowej, KosSciuszkii Dworcowej, a takze Ceynowy i Msciwoija ll. Ustugi handlowe zlokalizowane
sg w réznego rodzaju typach obiektéw budowlanych, takich jak:

¢ handel wielkopowierzchniowy m.in. dyskonty spozywcze, kompleksy sklepéw
wielobranzowych w rejonie Rynku (Biedronka, Centrum Handlowe Kaszebe, Park
Handlowy Niezabudka), sktady i sklepy budowlane w rejonie ulicy Msciwoja Il,

e mniejsze sklepy spozywcze i wielobranzowe,

e sklepy w parterach w formie pierzei ustugowych, w szczegdlnosci wzdtuz ulic
Dworcowej, Kosciuszki, Gdanskiej, Parkowej, a takze cigg ustugowy pomiedzy Rynkiem
a centrum handlowym przy ul. Dworcowej,

e pasaz handlowy zlokalizowany przy ul. Rynek.

Wokdét Rynku znajduje sie najwieksze zageszczenie punktéw gastronomicznych: restauraciji,
cukierni i baréw szybkiej obstugi. Mniej lokali gastronomicznych zlokalizowanych jest
w pétnocnej czesci obszaru rewitalizacji w rejonie ulic Sambora, Cichej i Majkowskiego.

Z duzj liczbg obiektéw ustugowych zlokalizowanych w rejonie centrum wiaze sie nadmierna
liczba zorganizowanych i niezorganizowanych parkingdw naziemnych (publicznych
i prywatnych), ktérych taczna powierzchnia wynosi ok. 8,3 ha, co stanowi ok. 10% catego obszaru
rewitalizacji. Dla poréwnania na analizowanym obszarze taczna powierzchnia parkéw miejskich
wynosi ok. 3 ha, czyli ok. 4% obszaru rewitalizacji.

Ustugi rzemieslnicze i drobne punkty ustugowe rozproszone sg na catym obszarze, gesciej
w rejonie centrum i wzdtuz ulicy Msciwoja Il. Drobne ustugi i niektére ustugi specjalistyczne
(medyczne i okotomedyczne) w formie prywatnych gabinetéw lekarskich zlokalizowane s3 takze
jako wyodrebnione czesci w domach jednorodzinnych.

W pétnocnej czesci obszaru, w rejonie ul. Cichej na Nowym Osiedlu, obiektow handlowych jest
mniej. Przy ul. Przy Rzezni zlokalizowana jest jedyna stacja paliw na obszarze rewitalizacji. Przy
Szpitalu Powiatowym z kolei znajduje sie ladowisko dla smigtowcéw Lotniczego Pogotowia
Ratunkowego.

Stan techniczny obiektow ustugowych mozna okresli¢ jako bardzo dobry lub dobry, prawie
wszystkie stanowig wtasnosc prywatna. Jeden z dotychczas niszczejgcych obiektéw - dawny dom
handlowy przy ul. Plac Swietego Brunona 2, aktualnie jest remontowany. Ma by¢ on
zaadaptowany do nowych funkcji, w tym przywrdcenia funkcji handlowej rozszerzonej
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o restauracje oraz wprowadzenia funkcji mieszkaniowej. Przy ul. Klasztornej 8A trwa natomiast
budowa hotelu z czescig konferencyjng i restauracyjna.

Tabela 5. Zdjecia wybranych budynkdéw i obiektéw ustugowych

)

-+ § ‘F

Pierzeje ustugowe wzdtuz ul. Kosciuszki Pierzeje ustugowe wzdtuz ul. Ms$ciwoja Il

TR -

Punkty gastronomiczne na Rynku Stacja paliw przy ul. Przy Rzezni
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Budynki dawnej rzezni przy ul. Przy Rzezni 2 Szpital Powiatowy im. dr Majkowskiego

Hotel Pod Ortem przy ul. 3 Maja Pasaz handlowy pomiedzy Rynkiem a CH Kaszebe

Zrédto: zdjecia whasne A2P2.

Zabudowa administracyjno-oswiatowa

Kartuzy to siedziba wtadz gminnych i powiatowych, stad na obszarze rewitalizacji, jako ze
obejmuje cate centrum miasta, znajduje sie wiele obiektéw uzytecznosci publicznej
i administracyjnych (Rys. 6.). Gtéwne obiekty administracji stanowig znaczace generatory ruchu
na obszarze, w tym generuja obcigzenia zwigzane z indywidualnym ruchem samochodowym.

Na obszarze rewitalizacji znajduja sie obiekty oswiatowe wszystkich poziomoéw ksztatcenia: od
przedszkoli (2 szt.), przez szkoty podstawowe (2 szt.), po szkoty srednie (1 szt.). Ponadto znajduje
sie tu rowniez Panstwowa Szkota Muzyczna | stopnia im. Ignacego Jana Paderewskiego. Szkoty
podstawowe, srednie i przedszkola wyposazone sg w tereny rekreacyjne - boiska i place zabaw.
Obiekty oswiatowe, podobnie jak administracyjne, stanowig wazne generatory ruchu pieszego
i samochodowego, a takze rowerowego.

Na obszarze rewitalizacji zlokalizowany jest Szpital Powiatowy im. dr Aleksandra Majkowskiego
wraz lagdowiskiem dla smigtowcéw Lotniczego Pogotowia Ratunkowego oraz inne osrodki
zdrowia, w tym najwieksze: Centrum Medyczne “Kaszuby” (dwie filie), Centrum Medyczne Sw.
tukasza, Centrum Medycyny Pracy przy ulicy Msciwoja Il, przychodnia przy ul. Jeziornej oraz
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kilka mniejszych obiektéw $wiadczacych ustugi medyczne i okotomedyczne, w tym prywatne
gabinety lekarskie. Na obszarze rewitalizacji zlokalizowanych jest rowniez kilka gabinetow
weterynaryjnych.

Na obszarze rewitalizacji znajduje sie kilka obiektéw $wiadczacych ustugi spoteczne i z zakresu
pomocy rodzinie i osobom w sytuacjach kryzysowych: Powiatowe Centrum Pomocy Rodzinie
przy ul. Msciwoja Il, Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej przy ul. Hallera 1, Centrum Interwencji
Kryzysowej przy ul. Gdanskiej 12, Osrodek Pomocy Osobom Pokrzywdzonym Przestepstwem
przy ul. Pitsudskiego 4, Klub Abstynenta ,Novum” przy ul. Jeziornej 8 oraz Srodowiskowy Dom
Samopomocowy w Kartuzach im. Matki Teresy z Kalkuty przy ul. Gdanskiej 1.

Tabela 6. Lista instytucji, punktow ustugowych i obiektow uzytecznosci publicznej na obszarze
rewitalizacji (numery zgodnie z Rys. 6.)

Numer | Nazwa obiektu
1. Urzad Miejski w Kartuzach
2. Starostwo Powiatowe w Kartuzach
3. Starostwo Powiatowe w Kartuzach, Wydziat Budownictwa
4. Sad Rejonowy w Kartuzach
5. Prokuratura Rejonowa w Kartuzach
6. Powiatowy Urzad Pracy w Kartuzach
7. Zaktad Ubezpieczen Spotecznych, Inspektorat w Kartuzach
8. Powiatowe Centrum Pomocy Rodzinie w Kartuzach
9. Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej w Kartuzach
10. Srodowiskowy Dom Samopomocowy w Kartuzach im. Matki Teresy z Kalkuty
11 Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa, Biuro Powiatowe w Kartuzach
12. Powiatowa Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna w Kartuzach
13. Komenda Powiatowa Panstwowej Strazy Pozarnej w Kartuzach
14. Komenda Powiatowa Policji w Kartuzach
15. Straz Miejska w Kartuzach
16. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Kartuzach
17. Energa Operator Kartuzy
18. Panstwowa Szkota Muzyczna | stopnia im. Ignacego Jana Paderewskiego
19. Zespot Szkét Ogodlnoksztatcacych w Kartuzach
20. Szkota Podstawowa Nr 1 im. $w. Kazimierza Krélewicza w Kartuzach
21. Katolicka Szkota Podstawowa im. Jana Pawta Il w Kartuzach
22. Przedszkole Zgromadzenia Sidstr Mitosierdzia sw. Wincentego A'Paulo
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23. Przedszkole Niepubliczne "Kubus$ Puchatek"

24. Specjalny Osrodek Szkolno-Wychowawczy w Kartuzach

25. Miejska i Powiatowa Biblioteka Publiczna im. Janusza Zurakowskiego w Kartuzach
26. Szpital Powiatowy im. Aleksandra Majkowskiego w Kartuzach

27. NZOZ Centrum Medyczne "KASZUBY" Sp. z 0.0. (1)

28. NZOZ Centrum Medyczne "KASZUBY" Sp. z 0.0. (2)

29. Centrum Medyczne Sw. tukasza

30. Regionalne Centrum Krwiodawstwa i Krwiolecznictwa, Oddziat Terenowy w Kartuzach
31. Lokalny Punkt Pomocy Pokrzywdzonym Przestepstwem w Kartuzach

32. Klub Abstynenta ,Novum”

33. Kosciét Rzymskokatolicki pw. $w. Kazimierza

34. Dworzec PKP Kartuzy

Zroédto: opracowanie wiasne.

Stan techniczny wiekszosci budynkéw administracyjnych mozna okresli¢ jako dobry i bardzo
dobry. Wéréd budynkéw wymagajacych remontéw znajdujg sie niektdore obiekty Szpitala
Powiatowego (aktualnie w trakcie czesciowej rozbudowy i remontu) i Powiatowego Centrum
Zdrowia. Planowany jest remont i przebudowa budynku przedszkola ,Kubus Puchatek”
w zakresie ewentualnej nadbudowy i rozszerzenia funkcji o ztobek.
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Zabudowa mieszkaniowa

Tereny zabudowy o dominujacej funkcji mieszkaniowej zajmuja niemal potowe catego obszaru
rewitalizacji w Kartuzach, tj. ok. 48%. W ramach terenéw o funkcji mieszkaniowej zabudowa
jednorodzinna stanowi 15%, a zabudowa wielorodzinna - 33%.

Wykres 2. Tereny zabudowy mieszkaniowej w ogdle obszaru rewitalizacji

Tereny zabudowy jednorodzinnej Tereny zabudowy wielorodzinnej Pozostate tereny

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji.

Zabudowa mieszkaniowa w obszarze rewitalizacji charakteryzuje sie réznorodnosciag form
architektonicznych i uktadéw urbanistycznych - od historycznych budynkéw jednorodzinnych
i kwartatéw kamienic, przez osiedla wolnostojgcych blokéw, do wspétczesnych realizacji tak
zwanych deweloperskich (Rys. 7).

Zabudowa mieszkaniowa w rejonie rynku (Centrum) to w znacznej mierze historyczne kamienice
oraz wspoétczesne budynki, gtéwnie wielorodzinne. W parterach tych obiektéw czesto
zlokalizowane s3 ustugi. Zabudowa tworzy pierzeje od strony ulic, rzadko wystepujg domkniete
kwartaty zabudowy.

W czesci pétnocnej przewazajg wolnostojace obiekty, ulokowane frontami wzdtuz ulic. S3 to
zarowno obiekty i zespoty historyczne, jak i wspdtczesne. W obszarze rewitalizacji znajduja sie
takze osiedla blokéw zarzadzanych przez spétdzielnie i wspélnoty mieszkaniowe.

Wykres 3. Struktura zabudowy mieszkaniowej pod katem typologii budynkéw

Domy wolnostojace ® Domy szeregowe = Kamienice

m Bloki w osiedlach z Il pot. XX w. ® Nowa zabudowa deweloperska

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji.
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Na obszarze rewitalizacji znajduje sie tagcznie 366 budynkédw mieszkaniowych, z czego 46%
stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (171 budynkéw) oraz 54% - zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna (195 budynkéw). Wsrdd poszczegdlnych typdw tej zabudowy
wyréznié mozna:

zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng jako obiekty wolnostojgce historyczne lub

w uktadach z budynkami gospodarczymi, zlokalizowane na dziatkach o réznej wielkosci,
z zaadoptowanymi na garaze budynkami gospodarczymi, czasem z ogrodami
warzywnymi i matymi sadami - pojedyncze obiekty w rejonie centrum, zlokalizowane
przy ulicach Jeziornej, Majkowskiego, Sambora, Klasztornej;

zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojgca wspétczesng z garazami dla
samochodéw osobowych i niekiedy zabudowg gospodarcza, na réznej wielkosci
dziatkach - skupione w pétnocnej czesci ulicy Cichej, Majkowskiego i Sambora;

jeden zespdét 5 budynkdéw w typie szeregowym, z ustugami w parterach przy

ul. 11 Listopada;

zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng (w tym mieszkaniowo-ustugowg) w formie
kamienic z XIX i XX wieku zlokalizowanych przede wszystkim w najstarszej, centralnej
czesci miasta - w rejonie Rynku i ulic Parkowej, Gdanskiej, Kosciuszki, Hallera.
Budynkom tym czesto towarzyszy zabudowa gospodarcza, zlokalizowana na zapleczach
i w podwoérkach kwartatéw lub zespotéw kamienic;

zabudowe modernistyczng - pojedyncze przyktady kamienic w rejonie ul. Parkowe;j

W ciggu pierzei z ustugami w parterach oraz w rejonie ul. Majkowskiego jako
wielorodzinne budynki wolnostojgce oraz budynki w obrebie tak zwanego Nowego
Osiedla - zespot obiektéw wielorodzinnych osiedla socjalnego z poczatku XX w. wraz
z budynkami gospodarczymi;

zabudowe w formie blokéw mieszkalnych z potowy XX wieku - to 48 budynkow,
zorganizowanych w osiedla mieszkaniowe, w tym Osiedle Sikorskiego, Osiedle XX-lecia
oraz pojedyncze budynki wzdtuz ul. Majkowskiego i ul. 3 Maja;

budynki realizowane od lat 90-tych XX wieku - pojedyncze inwestycje komercyjne
(tzw. deweloperskie) mieszkaniowe i mieszkaniowo-ustugowe m.in. w pétnocnej czesci
ul. Samborai ul. Msciwoja ll;

budynki realizowane w ostatnich kilku latach (okoto 12 obiektow), w formule
komercyjnych inwestycji deweloperskich, wypetniajgce wolne dziatki lub realizowane
w miejscach wymiany zdekapitalizowanych obiektéw. Inwestycje te realizowane sg
m.in. w pétnocnej czesci ulic Sambora, Majkowskiego, Msciwoja |l oraz w rejonie ulicy
Dworcowej na terenie dawnego dworca autobusowego.

W zasobie gminnym, zarzadzanym przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Kartuzach (ZGM),
znajdujg sie zaréwno budynki mieszkaniowe, jak i lokale mieszkalne we wspodlnotach
mieszkaniowych. tacznie w zasobie ZGM znajdujg sie 53 budynki z ponad 260 lokalami
mieszkalnymi (Rys. 7). Gminne budynki mieszkalne zlokalizowane s3 przy ulicach 3 Maja,
Ceynowy, Gdanskiej, Jeziornej, Klasztornej, Kosciuszki, Majkowskiego, Msciwoja Il, Nowe
Osiedle, XX-lecia PRL, Parkowej, PCK, Plac Sw. Brunona, Przy Rzezni, Rynek i Sambora.
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Wedtug stanu na wrzesien 2023 r. 6 budynkdéw z zasobu gminnego jest w bardzo dobrym stanie
technicznym, a 30 budynkéw jest w stanie dobrym. Budynki te mozna zakwalifikowac do
niewymagajacych prac remontowych. 11 budynkdéw znajduje sie w zadowalajgcym stanie
technicznym, co oznacza, ze wymagaja podjecia prac remontowych. Stan techniczny 6 budynkoéw
okreslono jako zty, co (po wizji lokalnej) mozna okresli¢ jako wymagajacych pilnych i gruntowych
remontéw, czasem wrecz prac ,ratunkowych”. Ich optacalnos¢ nalezatoby rozwazyé po
zasiegnieciu specjalistycznych opinii technicznych. W kilkunastu lokalach komunalnych tazienki
znajduja sie poza lokalami.

Jednym z rejonéw mieszkalnych wymagajacych szczegdlnej uwagi ze wzgledu na koncentracje
obiektéw kwalifikujgcych sie do remontu z uwagi na zty stan techniczny, a zwtaszcza ztego stanu
infrastruktury technicznej, jest zespét budynkéw mieszkalnych przy ul. Sambora 32, 34 i 36
wyposazonych w piece weglowe. Zty stan techniczny wyréznia réwniez budynek wielorodzinny
przy ul. Msciwoja Il 10, w ktérym tacznie jest 16 lokali mieszkalnych. Budynek wraz bezposrednim
otoczeniem kwalifikuje sie do gruntowego remontu. Kolejnym miejscem, w ktérym
zlokalizowanych jest kilka budynkéw mieszkalnych (w zasobie gminnym) wymagajacych
remontéw to rejon Nowego Osiedla, gdzie zasadniczo wszystkie obiekty wymagajg pewnego
rodzaju prac remontowych. Czesc¢ lokali w budynkach Nowego Osiedla wyposazona jest w piece
na paliwa state. W ostatnich latach w tym rejonie miasta rozbudowano sieci gazowe
i cieptownicze, umozliwiajgc podtaczenie obiektéw do miejskich systeméw sieci grzewczych.
Estetyzacji i poprawy funkcjonalnosci zagospodarowania wymaga wiekszo$¢ podwérek na
terenie osiedla, a takze czes¢ ulic wraz z infrastrukturg towarzyszaca, m.in. chodnikami.

Osiedle XX-lecia to zesp6t obiektow wybudowanych w latach 60-tych XX wieku. Stan wiekszosci
budynkéw wielorodzinnych mozna okresli¢ jako wymagajagcy remontéw, w tym
termomodernizacji i szeregu prac estetyzujacych i poprawiajgcych funkcjonalnos¢ przestrzeni
wokét budynkéw. Grunty na osiedlu stanowig wtasno$é gminng. Pozostate obiekty z zasobu
gminnego wymagajace remontéw to kilkanascie kamienic potoznych w centrum - historycznej
tkance miasta.

Tereny wokoét budynkow spotdzielni mieszkaniowej Osiedla Sikorskiego sg raczej zadbane, przy
czym ich funkcjonowanie ograniczone jest do trawnikéw z tawkami, z niewielka liczba placow
zabaw i terenéw rekreacyjnych.

W ostatnich latach prowadzono szereg inwestycji w zakresie remontéw budynkéw
mieszkaniowych. Wiele budynkéw mieszkalnych (wtacznie zbudynkami mieszkalno-ustugowymi)
w obrebie centrum Kartuz zostato zmodernizowanych, co przyczynito sie do poprawy odbioru
wizualnego centrum miasta. W obszarze rewitalizacji nadal wiele obiektéw wymaga poprawy
stanu technicznego lub pilnych remontéw - nie tylko zabudowy historycznej, ale tez wspotczesnej
np. w zakresie termomodernizacji.

Tereny przylegte do zabudowy wielorodzinnej, zwtaszcza podworka kamienic, mozna uznaé za
zaniedbane, poniewaz w wiekszosci sg to nieurzadzone tereny zajete pod parkingi lub sktady,
magazyny czy komoérki lokatorskie. Czesé¢ zabudowy gospodarczej towarzyszacej budynkom
wielorodzinnym takze wymaga remontow.
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Tabela 7. Zdjecia wybranych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i wielorodzinnych

Kamienice przy ul. Parkowej Modernistyczne kamienice przy ul. Majkowskiego
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Bloki wielorodzinne na Osiedlu Sikorskiego Blok wielorodzinny na Osiedlu XX-lecia

W

Budynek z lokalami komunalnymi przy Budynek z lokalami komunalnymi przy
ul. Sambora ul. Msciwoja Il 10

Zrédto: zdjecia wrasne A2P2.
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Infrastruktura techniczna

Analiza wyposazenia w infrastrukture techniczng zostata wykonana na podstawie dostepnych
map zasadniczych w zakresie pokrycia i dostepnosci do sieci oraz informacji otrzymanych od
Urzedu Miejskiego w Kartuzach i gestoréw poszczegélnych sieci (Rys. 8).

Obszar rewitalizacji jest réwnomiernie i wystarczajgco pokryty sieciami infrastruktury
technicznej. Zaopatrzenie w wode odbywa sie poprzez sie¢ wodociggowa z ujeciem wody i stacja
uzdatniania wody w Kartuzach. Obszar rewitalizacji potozony jest w aglomeracji $ciekowej
Kartuzy z oczyszczalnig $Sciekédw potozong przy ul. Sambora w Kartuzach. Odprowadzenie
sciekow odbywa sie czesciowo do kanalizacji sanitarnej, a czesciowo do ogdlnosptawnej.
W ostatnich latach poczyniono szereg inwestycji ukierunkowanych na poprawe sprawnosci
gospodarki sciekowej. Ponadto wystarczajace jest pokrycie i zapewniony jest peten dostep do
sieci elektroenergetycznych. Czes¢ obszaru wyposazona jest w $wiattowody (inwestycje
realizowane przez podmioty prywatne).

Obszar rewitalizacji wyposazony jest w sie¢ gazow3 - istnieje mozliwos¢ przytaczenia do tej sieci
na niemal catym obszarze. Rejony miasta bez wyposazenia w sie¢ gazowg to Nowe Osiedle,
Osiedle XX-lecia, fragment ul. Ceynowy oraz rejon w potudniowej czesci obszaru rewitalizacji,
tj. ulice Pitsudskiego, Parkowa, fragment ul. Dworcowej oraz Osiedle Sikorskiego. Rejony bez
dostepu do sieci gazowej sa natomiast wyposazone w sieé¢ cieptownicza, co pozwala na
podtaczenie wiekszosdci obiektéw budowanych w obszarze rewitalizacji do systemowego
ogrzewania. Zwiekszanie udziatu lokali podtagczonych do systemowego ogrzewania pozwoli na
stopniowg eliminacje indywidualnych Zzrddet ciepta, gdzie czesto spalane sg niewtasciwe
materiaty — miaty i muty weglowe, a takze drewno rozbiérkowe lub $mieci - bedace przyczyna
zwiekszonego poziomu zanieczyszczen powietrza szkodliwymi zwigzkami chemicznymi i pytami,
tj. tlenkiem azotu, dwutlenkiem siarki, metalami ciezkimi, kadmem, chlorowodorem,
cyjanowodorem, a takze rakotworczym benzo(a)piranem.

Odprowadzenie wod opadowych na obszarze rewitalizacji odbywa sie poprzez system kanalizacji
deszczowej i ogdlnosptawnej. Na obszarze rewitalizacji zlokalizowanych jest szereg szamb
(osadnikéw) towarzyszacych zabudowie mieszkaniowej jednorodzinne;j.
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RYS. 8. SCHEMATY SIECI INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ
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Infrastruktura transportowa

Transport kolejowy

Uruchomionaw pazdzierniku 2015 roku Pomorska Kolej Metropolitalna (PKM) zapewnia szybkie
potaczenie Kartuz z Tréjmiastem, w tym bezposrednie potaczenie z Portem Lotniczym im. Lecha
Woatesy w Rebiechowie. Planowana przez PKP PLK rozbudowa linii kolejowej nr 201 wraz
z elektryfikacja, rozbudowa uktadu torowego na stacji Kartuzy oraz budowa tak zwanego
,bajpasu kartuskiego” stanowig dodatkowe potencjalne potaczenia kolejowe o =zasiegu
regionalnym. Stacja kolejowa Kartuzy zlokalizowana jest w zachodniej czesci obszaru
rewitalizacji i jest dostepna od zachodniej strony miasta (Rys. 9.). Stacja kolejowa wraz dworcem
autobusowym dla potaczen miejskich i podmiejskich, parkingiem dla roweréw, drogami
dojazdowymi oraz parkingami dla samochodéw osobowych (Park&Ride i Kiss&Ride) tworzy
funkcjonalny wezet integracyjno-przesiadkowy. Przestrzen w rejonie wezta jest zadbana
i czytelna, miejsca dla pieszych i rowerzystéw sg zadaszone. W rejonie dworca, w tym na terenach
pokolejowych, znajduje sie kilkadziesigt miejsc postojowych dla podréznych korzystajacych
etapowo z transportu zbiorowego.

Istniejace torowisko kolejowe wraz z nasypami, wykopami i ogrodzeniem stanowi istotng bariere
przestrzenng w relacji wschéd-zachdd, w szczegdélnosci w rejonie budynku dworca kolejowego.
Jedyne przejscia przez tory znajdujg sie w ciggu ul. Gdanskiej (przejscie naziemne) i ul. 3 Maja
(wiadukt nad torami) - odlegtos¢ pomiedzy tymi przejsciami wynosi az 1 km. Zasadne jest, aby
dazy¢ do budowy kolejnego bezpiecznego przejscia przez tory kolejowe, najlepiej w okolicy
dworca. Dziatanie to poprawi dostep pieszy zaréwno do dworca kolejowego i autobusowego, jak
i do terendow ustugowo-przemystowych zlokalizowanych po wschodniej stronie toréow, poza
granicami obszaru rewitalizacji.

Transport autobusowy

Pod koniec 2020 roku w Kartuzach uruchomiono autobusowe linie transportu zbiorowego, ktore
realizowane sg przez przewoznika Przewozy Autobusowe Gryf (P.A. Gryf). Kilkanascie tras
obstuguje miasto i powiat kartuski, kilka zapewnia potaczenia z Gdanskiem i Gdynia. Na obszarze
rewitalizacji, przy dworcu kolejowym, zorganizowany jest wezet przesiadkowy dla wiekszosci
potaczen autobusowych. Lokalnie, obszar rewitalizacji obstuguje kilka linii autobusowych,
ktorych trasy wiodg wzdtuz ulic 3 Maja, Ceynowy, Sambora, Kolejowej i Gdanskiej (Rys. 9.).
Transport autobusowy podmiejski na obszarze gminy, powiatu oraz potaczenia z Gdanskiem
i Gdynig realizujg podmioty prywatne.
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Transport drogowy

Obszar rewitalizacji pokrywa gesta siatka ulic, z ktérych ponadlokalne znaczenie ma droga
wojewddzka nr 211 w ciggu ulic Wzgdérze Wolnosci, Jeziorna i Gdanska. Istotny wptyw na
funkcjonowanie uktadu transportowego maja, przebiegajace poza obszarem rewitalizacji, dwie
inne drogi wojewddzkie - nr 224 i 228.

Realizacja fragmentu obwodnicy Kartuz w ciggu drogi nr 224 odcigzyto ruch tranzytowy
w centrum miasta, w szczegdlnosci na ul. 3 Maja. Nadal bardzo obcigzone transportem
ciezarowym i tranzytowym sa ulice Gdanska i Jeziorna w relacji Tréjmiasto-Kaszuby, m.in. do
Bytowa, Sierakowic, Suleczyna i KosScierzyny. Ruch tranzytowy generuje wiekszos¢ uciazliwosci
wynikajgcych z emisji spalin i hatasu drogowego, ktére odczuwalne sg gtéwnie w bezposrednim
sgsiedztwie drég. Duzy ruch na drogach stwarza réwniez potencjalne niebezpieczenstwo dla
niechronionych uczestnikdw ruchu, tj. pieszych i rowerzystéw. Czesé przejs¢ dla pieszych
w ciggach drég wojewddzkich jest wyposazonych w sygnalizacje $wietlng. Stan techniczny drogi
wojewddzkiej nr 211 na odcinku przebiegajgcym przez obszar rewitalizacji jest dobry.

Drogi gminne przebiegajgce przez obszar rewitalizacji tworza sprawny system obstugujacy
mieszkancow i uzytkownikéw obszaru (z uwzglednieniem wyzej wymienionych utrudnien
zwigzanych z ruchem tranzytowym). Mniejsze obcigzenie ruchem samochodowym pozwala na
swobodniejsze przekraczanie drog przez pieszych. Do wazniejszych drég gminnych na obszarze
rewitalizacji zaliczy¢ mozna m.in. ulice Majkowskiego, Ceynowy, Msciwoja Il, Pitsudskiego
i Parkowa. Stan techniczny drég gminnych w wiekszosci jest dobry.

Transport rowerowy

Istniejgce drogi rowerowe w miescie nie tworzg spéjnej sieci (Rys. 9.). Urzadzone i wydzielone
drogi rowerowe przebiegajg wzdtuz ulic Kolejowej, Hallera, Parkowej, w pétnocnym fragmencie
ul. 3Maja i zespotu poklasztornego. Ciagi wspoétdzielone z ruchem pieszym wyznaczone s3
natomiast wzdtuz promenady nad Jeziorem Klasztornym Matym, w parkach miejskich i na
odcinkach niektérych ulic. Dodatkowo na niektérych ulicach w centrum miasta obowigzuje strefa
zamieszkania, dzieki czemu powstaty ciggi pieszo-jezdne, na ktérych piesi i rowerzysci moga
porusza¢ sie i przekracza¢ jezdnie wdowolnym miejscu z zwiekszonym poczuciem
bezpieczenstwa. Ciagi te znajdujg sie m.in. na ulicach Kosciuszki i Dworcowe;j.

Deficyt tras przeznaczonych dla ruchu rowerowego jest szczegélnie ucigzliwy w obszarze
rewitalizacji, gdzie historyczny uktad zabudowy i wymagania techniczne dla drég uniemozliwiaja
wygospodarowanie dedykowanych paséw rowerowych w ramach istniejagcych ciggdéw ulicznych.
Problem ten dotyczy w szczegélnosci drég wojewddzkich.

W Kartuzach funkcjonuje system roweru miejskiego pn. MEVO, ktéry zarzadzany jest przez
Stowarzyszenie Obszar Metropolitalny Gdansk-Gdynia-Sopot. Pozwala on na wypozyczenie
rowerow tradycyjnych i ze wspomaganiem elektrycznym oraz podrézowanie nimi po 16 gminach
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i miastach metropolii. Na terenie miasta Kartuzy znajduje sie tacznie 10 stacji postoju roweréw,
zczego w granicach obszaru rewitalizacji zlokalizowane sg 4 stacje (przy dworcu PKP na
ul. Kolejowej, przychodni NZOZ “Kaszuby” na ul. Msciwoija Il, kosciele na ul. Klasztornej oraz na
ul. Nowe Osiedle). W potowie wrzesnia 2023 roku rozpoczeto rozruch systemu i otwarte testy,
w ktérych wypozyczanie rowerdw jest darmowe dla wszystkich zainteresowanych. Zakonczenie
testow i petne uruchomienie systemu planowane jest do konca roku.

Chodniki, ciagi piesze

Chodniki i ciagi piesze w obszarze rewitalizacji urzadzone s3 z reguty po obu stronach jezdni i sg
w wiekszosci utwardzone, w dobrym stanie technicznym. W 2018 roku na odcinku ul. Dworcowej
utworzono deptak taczacy Rynek z najwazniejszymi obiektami administracyjnymi (tj. Urzad
Miejski i Starostwo Powiatowe), a wczesci zachodniej Rynku utworzono ciagi piesze
z wytaczeniem ruchu samochodowego. Chodniki w obszarze rewitalizacji sg uzytkowane w rézny
sposdb, w tym jako ciggi pieszo-rowerowe czy pieszo-jezdne.

W rejonie centrum wzdtuz chodnikéw czesto wydzielone sg miejsca postojowe tak, aby zachowad
odpowiednig przestrzen poruszania sie dla pieszych. Szerokos¢ chodnikéw czesto uwarunkowana
jest historyczng zabudowg - miejscami szerokosc ta jest zbyt mata dla komfortowego poruszania
sie pieszych. W poétnocnej czesci obszaru stan chodnikéw jest zréznicowany - dobry w rejonach
nowych inwestycji, gorszy m.in. wzdtuz ulicy Msciwoja |l, gdzie chodniki sg czesciowo
nieutwardzone, waskie, zastawione przez samochody osobowe i dostawcze. W pétnocnej czesci
ul. Majkowskiego chodniki sg waskie lub bardzo waskie. W rejonach zabudowy jednorodzinne;j
wolnostojgcej poruszanie sie po chodnikach jest utrudnione z uwagi na zaparkowane wzdtuz ulic
samochody osobowe.

Parkingi naziemne

Na obszarze rewitalizacji szacunkowa powierzchnia przeznaczona pod parkingi naziemne
i miejsca postojowe dla samochoddw wynosi ok. 8,3ha, co stanowi ok. 10% obszaru rewitalizacji
(Rys. 9). W rejonie wezta integracyjnego parkingi stanowia integralny element funkcjonalny
i planowana jest ich dalsza rozbudowa. Czes¢ parkingéw w rejonie Rynku zostata w ostatnich
latach zlikwidowana, co przyczynito sie do poprawy funkcjonowania Rynku jako przestrzeni
publicznej. Najwieksze obszarowo parkingi naziemne, w najbardziej reprezentacyjnej czesci
obszaru rewitalizacji - pomiedzy ulicami Parkowa, Hallera, Kosciuszki i Kolejowa, mozna wskaza¢
jako rejony, w ktérych powinno dazy¢ sie do ograniczenia liczby naziemnych miejsc postojowych,
Z przeznaczeniem terenu pod inwestycje badz jako przestrzenie publiczne dostepne dla pieszych.

Strona | 42



RYS. 9. TRANSPORT ZBIOROWY | INDYWIDUALNY

f/ -----
rssve
‘I C}'.‘—- ----- ~ee
‘:'s-/'

0 100 200 300 m

LEGENDA
E-"--E Bl vl Drogi rowerowe Parkingi naziemne,
P i ciagi pieszo-rowerowe wielostanowiskowe
P m— . i .
! Tr———— TTIET Trwajace inwestycje budowlane
—

(mieszkaniowe, ustugowe)

—— Drogi Stacje roweru miejskiego Mevo

—==  |jnia kolejowa Przystanek autobusowy

Tereny zieleni Dworzec autobusowy

‘:‘ Wody powierzchniowe

@@ ° ° |

Dworzec kolejowy PKP



Analiza funkcjonalno-przestrzenna obszaru rewitalizacji w Kartuzach

ANALIZA DOKUMENTOW FORMALNYCH

W Swietle uchwalonej zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
24 wrzesnia 2023 roku (tj. Dz.U. 2023 poz. 977) dokumentem obrazujacym polityke przestrzenng
gminy ma by¢ plan ogélny, obejmujacy caty obszar gminy i stanowigcy prawo lokalne. Zgodnie
z przywotang zmiang ustawy studium jako dokument planistyczny przestanie obowigzywac
zdniem 31 grudnia 2025 r. Do tego czasu gminy majg obowiazek przyjecia dokumentu planu
ogdlnego. W zwiazku z powyzszym studium zostato przeanalizowane pod katem potencjalnego
wptywu na ewentualne uchwalenie planéw miejscowych.

Plan ogdélny powinien uwzglednia¢ granice obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
(art. 13.b ust. 3 lit. o). Dla obszaru rewitalizacji istnieje mozliwos$¢ uchwalenia planu miejscowego
(art.14) lub miejscowego planu rewitalizacji (art. 37f -37i). Zgodnie z art 67d. diagnoza w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji oraz uchwata sankcjonujaca te
granice winna zostac uwzgledniona w publicznym rejestrze urbanistycznym.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego

Na terenie gminy Kartuzy obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (SUIKZP) przyjete Uchwatg Nr XLV/530/2018 Rady Miejskiej w Kartuzach z dnia
9 kwietnia 2018 r. W studium tym obszar rewitalizacji okreslony jest zgodnie z Uchwata
Nr X1V/191/2015 Rady Miejskiej w Kartuzach z dnia 29 grudnia 2015 r. w sprawie wyznaczenia
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji.

Zagadnienie rewitalizacji w obowigzujgcym studium zostaty ujete w sposéb ogdlny. Jako rejony
wymagajace podjecia dziatan z zakresu rewitalizacji i rewaloryzacji wskazano: Rynek oraz strefe
srédmiejska, osiedla blokow z potowy XX wieku, rejon dworca PKS i PKP oraz tereny nadjeziorne
jako wymagajace ozywienia. W studium wskazano takze na “potrzebe wyksztatcenia wiekszej liczby
ciggow pieszych, uksztattowania przestrzeni publicznych z elementami matej architektury, miejscami
wypoczynku i zieleni oraz zagospodarowania terendw zieleni i rekreacji w osiedlach wielorodzinnych”.

Obszar rewitalizacji wedtug Studium w znacznej mierze przeznaczony jest pod rozwdj funkcji
mieszkaniowo-ustugowej oraz mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej, co odpowiada
faktycznemu uzytkowaniu terendw (Rys. 10). Sposréd wiekszych terendw z potencjatem zmiany
funkcji i sposobu uzytkowania wedtug studium mozna wskazac:

e tereny w pétnocnej czesci obszaru rewitalizacji w okolicy ulicy Nowe Osiedle, pomiedzy
wschodnig strong ulicy a promenadg nad Jeziorem Klasztornym Matym (okoto 1,76 ha
powierzchni) - wg studium projektowane jako tereny zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej z ustugami (MWU?2);
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e tereny w pétnocnej czesci ulicy Sambora, w sgsiedztwie Komendy Powiatowej Policji
(okoto 3,18 ha powierzchni) - wg studium projektowane jako tereny zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej (MU2) oraz wzdtuz brzegu Jeziora Karczemnego Matego
tereny przeznaczone pod rozwdj funkcji zieleni parkowo-rekreacyjnej (ZP/UT), na
ktérych aktualnie realizowana jest jedna z miejskich inwestycji - kapielisko miejskie
i nadwodne tereny rekreacyjne;

e tereny pomiedzy ulicg PCK, promenada nad Jeziorem Klasztornym Matym i Szpitalem
Powiatowym, bedace w zarzadzie powiatu kartuskiego (okoto 1,3 ha powierzchni) -
wg studium przeznaczone na rozwoj zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (MU) oraz
ustugowej z mozliwoscig lokalizacji ustug komercyjnych i publicznych, z dopuszczeniem
lokali mieszkalnych (U1);

e tereny we wschodniej czesci obszaru rewitalizacji, pomiedzy ulicami Szkolna, Kolejowg
i 3 Maja, bedace obecnie niezagospodarowane (okoto 1,54 ha powierzchni) - wg studium
przeznaczone na rozwoj zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (MU);

e tereny w pétnocno-wschodnim krancu obszaru rewitalizacji, w bezposrednim
sasiedztwie linii kolejowej oraz pomiedzy ulicami Kolejowg i 3 Maja (okoto 0,47 ha
powierzchni) - wg studium projektowane jako potencjalne tereny zieleni parkowo-
rekreacyjne (ZP/UT);

e tereny w potudniowo-wschodniej czesci obszaru rewitalizacji, pomiedzy ulicami
Kolejows i Kosciuszki, w bezposrednim sasiedztwie linii kolejowej (okoto 0,53 ha
powierzchni) - wg studium tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami,
z dopuszczeniem lokalizacji zabudowy ustugowej nieuciazliwej (ustugi publiczne
i komercyjne), a takze zieleni, placow zabaw, parkingdéw i innych elementow
towarzyszacych wiodacej funkcji (MU1).

W studium wskazany jest takze projektowany szlak turystyczny ,Kaszubska Trasa Rowerowa”,
przebiegajacy po wschodniej stronie toréw kolejowych poza obszarem rewitalizacji, dalej (juz na
obszarze rewitalizacji) wzdtuz ul. 3 Majai ul. Ceynowy do ul. Majkowskiego i dalej na potnoc przez
Nowe Osiedle i wschodnim brzegiem Jeziora Klasztornego Matego do zespotu poklasztornego.
W graniach obszaru rewitalizacji szlak ten nie przebiega po istniejgcych ani planowanych drogach
rowerowych.
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Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Aktualnie na obszarze rewitalizacji obowigzuje 15 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (MPZP), ktére pokrywaja tacznie 42% analizowanego obszaru (okoto 35,5 ha).
Dodatkowo w toku sporzadzania sg dwa miejscowe plany o tacznej powierzchni okoto 4,9 ha
(Rys.11). W Kartuzach nie przystgpiono do sporzadzenia miejscowego planu rewitalizacji,
o ktérym mowa w art. 37 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Plany miejscowe zasadniczo sankcjonujg stan istniejgcy zagospodarowania i zabudowy terenu.
Wyijatek stanowig dwa dokumenty, obejmujace m.in. tereny niezabudowane, potencjalnie
inwestycyjne:

e MPZP nr 150 - UCHWAEA NR 11l/15/2018 RADY MIEJSKIEJ W KARTUZACH z dnia
12 grudnia 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Kartuzy, rejon ulic Sambora i Majkowskiego;

e  MPZP nr 154 - UCHWAEA NR XXI11/218/2020 RADY MIEJSKIEJ W KARTUZACH z dnia
26 lutego 2020 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu miasta Kartuzy - rejon Jeziora Klasztornego Matego, ktore aktualnie jest objete
granicami MPZP w toku sporzadzenia (aktualnie - wrzesiern 2023 r. - projekt planu jest
na etapie ponownych uzgodnien).

Na obszarze rewitalizacji przystapiono takze do sporzadzenia dwéch nowych planéw
miejscowych, tj.:

e UCHWALA NR LX/593/2022 RADY MIEJSKIEJ W KARTUZACH z dnia 31 sierpnia 2022r.
w sprawie przystqpienia do sporzqgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Kartuzy, pétnocno-wschodni brzeg Jeziora Klasztornego
Matego.

Przedmiotem zmiany planu jest zwiekszenie mozliwosci zabudowy terenéw pomiedzy
promenada nad Jeziorem Klasztornym Matym z zabudowg Nowego Osiedla. Aktualnie
obowiazujacy plan przewiduje zachowanie tego terenu jako zieleni urzadzonej,
ogoblnodostepnej (teren stanowi wtasnosé prywatna);

e UCHWALA NR XVIII/720/2023 RADY MIEJSKIEJ W KARTUZACH z dnia 14 kwietnia 2023 r.
w sprawie przystqpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Kartuzy przy ulicy PCK.

Przedmiotem planu jest umozliwienie przeprowadzenia inwestycji budowlane;j.

Potencjalne tereny inwestycyjne

Odnosnie do zmian w strukturze funkcjonalno-przestrzennej, wynikajagcych z obowigzujacych
planéw miejscowych, istotniejszych przeksztatcen mozna spodziewac sie w pétnocnej i pétnocno-
zachodniej czesci obszaru rewitalizacji, z uwagi na najwiekszg powierzchnie aktualnie
niezabudowanych terenéw. Czes$é z tych obszardéw, pokrytych miejscowymi planami, mozna
uznac za tereny inwestycyjne.
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Wiekszy obszar niezabudowanych dziatek, objetych MPZP, zlokalizowany jest takze pomiedzy
ulica Kolejowa a 3 Maja. Dziatki te (w wiekszosci we wtasnosci prywatnej) sa mniejsze
powierzchniowo, jednak doskonale potozone wobec gtéwnego wezta transportowego
(integracyjnego) i wielofunkcyjnego centrum miasta.

Na obszarze rewitalizacji mozna takze wskazaé rejony mozliwych inwestycji, w tym dziatke nr 195
(obreb nr 0003) przy ul. 3 Maja, gdzie mozliwa bytaby realizacja inwestycji budowlanej, na
przyktad mieszkaniowej. W rejonie pomiedzy ulicami Kosciuszki a Kolejowa mozliwe bytoby
zrealizowanie obiektéw zwigzanych z poprawg funkcjonowania wezta integracyjnego.

Kilka pojedynczych dziatek we wtasnosci prywatnej pod potencjalne inwestycje mieszkaniowe
lub mieszkaniowo-ustugowe zlokalizowanych jest takze wzdtuz ul. Jeziorneji ul. Sambora.
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RYS. 11. POKRYCIE TERENU MIEJSCOWYMI PLANAMI
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
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Analiza funkcjonalno-przestrzenna obszaru rewitalizacji w Kartuzach

Struktura wtasnosci

Ustawa o rewitalizacji daje szereg narzedzi pozwalajgcych na wykup nieruchomosci w przypadku,
gdy dziatania konieczne do wdrozenia w ramach GPR-u, zlokalizowane miatyby by¢ na gruntach
niestanowiagcych wtasnosci gminnej. Analiza struktury wtasnosci gruntéw w obszarze
rewitalizacji uktada sie nastepujaco (Rys. 12):

Wykres 4. Struktura wtasnosci gruntéw w obszarze rewitalizacji

| 34% 1 E. ,:‘.: /A|

m Skarb Panstwa
Skarb Panstwa w wieczystym uzytkowaniu
Jednoosobowe spotki Skarbu Panstwa, przedsigbiorstwa panstwowe i inne panstwoweosoby prawne
B Gminy i zwiazki miedzygminne
Gminy i zwigzki miedzygminne w wieczystym uzytkowaniu
Osoby fizyczne
Spotdzielnie
u Koscioty i zwigzki wyznaniowe
m Powiaty i zwigzki powiatow
® Wojewodztwa
® Spotki prawa handlowego

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z serwisu https://kartuski.webewid.pl/.

Znaczny udziat wtasnosciowy przypada gminie Kartuzy - jest to tacznie ok. 35% w ogdlnym
bilansie terenu. Zgodnie z informacjami dostepnymi na portalu powiatu kartuskiego, we
witasnosci gminnej (poza drogami) znajduje sie wiekszo$¢ terendéw uzytkowanych jako
przestrzenie publiczne tj. Rynek, parki miejskie i tereny zieleni urzadzonej oraz tereny, na ktérych
zlokalizowane s3 obiekty ustug publicznych oraz dos¢ duze dziatki w rejonie dworca PKP. Gmina
posiada takze pojedyncze dziatki przeznaczone pod funkcje mieszkaniowa. W wtasnosci gminnej
znajduje sie takze duzy teren pomiedzy ul. Kosciuszki, Dworcowg a Parkowa, ktéry aktualnie
uzytkowany jest jako parking. Grunty gminne w zbiegu z uzytkowaniem wieczystym stanowig
zaledwie 1% terendw i zlokalizowane sg w sgsiedztwie gruntow gminnych.

Do Skarbu Panstwa nalezy tacznie ok. 11% gruntéw i s3 to drogi, rejon dworca PKP oraz
pojedyncze dziatki zwigzane z lokalizacjg instytucji administracji publicznej i niewielki fragment
porosniety starodrzewem w rejonie linii kolejowej i ulicy 3 Maja.

Udziat gruntow we wtasnosci wojewddztwa wynosi zaledwie ok. 1% i sg to gtownie wybrane
fragmenty drog wojewddzkich.

Witasnos¢ powiatu zwigzana jest gtownie z ustugami i administracja, tj. Szpitalem Powiatowym,
Powiatowym Urzedem Pracy czy Powiatowym Os$rodkiem Pomocy Rodzinie i wynosi ok. 3%
w ogoélnym bilansie. W zarzadzie powiatu sg réwniez niezabudowane dziatki w rejonie ul. PCK,
atakze jedna =zabudowana dziatka z potencjatem wymiany istniejgcego budynku
administracyjnego szpitala na funkcje mieszkaniowe.
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Zwiazki wyznaniowe, gtéwnie kosciot rzymskokatolicki, zarzadza ok. 1% gruntéw w obszarze
rewitalizacji. Najwieksze tereny stanowiace wtasnos¢ kosciota rzymskokatolickiego to grunty
potozone przy Rynku oraz grunty pod obiektami sktadajgcymi sie na zabytkowy zespot
poklasztorny z Kolegiata (poza obszarem rewitalizacji).

Najwiekszy udziat we wtasnosci gruntéw przypada jednak osobom fizycznym. Sa to rézne grunty,
w wiekszosci o przeznaczeniu mieszkaniowym i ustugowym. £3cznie we wtasnosci prywatnej jest
ok.41% gruntéw. Do tego jednak nalezy réwniez doliczyé grunty nalezace do spétek prawa
handlowego, tj. ok. 8%.

Udziat gruntéw gminnych niezabudowanych stanowi cenny zaséb umozliwiajacy ksztattowanie
polityki przestrzennej, zgodnie z zatozonymi kierunkami. W obszarze rewitalizacji zaséb gminny
obejmuje niewiele terenéw niezabudowanych, m.in.:

e dziatki w pétnocnym skraju obszaru, gdzie na czesci bezposrednio przylegajacej do
Jeziora Klasztornego Duzego trwa budowa kapieliska i terendw publicznych, a w czesci
gruntow jest jeszcze potencjat inwestycyjny pod zabudowe mieszkaniows;

e dziatkanr 195 (obreb nr 0003) przy ul. 3 Maja z mozliwoscig zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej;

e waska dziatka w rejonie ul. Kolejowej 17 z mozliwoscig realizacji zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej;

e dziatka wrejonie ul. Majkowskiego 17, w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowe;j.

Istotny udziat gruntéw niezabudowanych z potencjatem inwestycyjnym stanowiag dziatki
prywatne. Wyrézniajg sie dwa rejony - pomiedzy promenadg a Nowym Osiedlem oraz kilka
prywatnych dziatek pomiedzy ul. Kolejowa a 3 Maja.

Wszystkie niezabudowane dziatki w obszarze rewitalizacji majg bardzo duzy potencjat z uwagi na
atrakcyjne potozenie w wielofunkcyjnym centrum miasta, z dostepem do szerokiego wachlarza
ustug oraz bezposrednim dostepem do wszelkich form transportu publicznego.

Istotnym uwarunkowaniem jest prywatna witasnos$¢ jednego z trzech jezior potozonych
w granicach administracyjnych miasta Kartuzy - Jeziora Karczemnego. Jezioro potozone jest
poza obszarem rewitalizacji, jednak fakt, ze stanowi wtasnos$¢ osoby fizycznej moze mieé wptyw
na potencjalny rozwaj tras spacerowych wokét niego. Granica prywatnej dziatki przebiega w taki
sposodb, iz uniemozliwia przejscie z okolicy ulicy Jeziornej do promenady wzdtuz zachodniego
brzegu jeziorai terendw rekreacyjnych.
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WALORYZACJA

W zakresie sfery funkcjonalno-przestrzennej dokonano oceny stanu istniejacego w odniesieniu
do nastepujacych zagadnien:

jakos$¢ i dostepnos¢ podstawowych ustug, w tym ustug spotecznych,
jakos¢ i obstuge komunikacyjng, w tym dostep do transportu publicznego,
e jakos¢idostepnos$é do terendéw publicznych i rekreacyjnych,

e rozwigzania urbanistyczne w swietle zmieniajacych sie funkcji obszaru.

W waloryzacji wykorzystano informacje zebrane podczas analiz i wizji lokalnych oraz czes$¢
informacji i danych wskaznikowych zawartych w dokumencie “Diagnoza stuzaca delimitacji
obszaru zdegradowanego iobszaru rewitalizacji na terenie gminy Kartuzy”, opracowanym
w kwietniu 2023 roku.

Dla waloryzacji uwarunkowan dostepnosci do podstawowych ustug spotecznych i transportu
publicznego postuzono sie wskaznikami zawartymi w ustawie o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tj. Dz.U.2021.1538).

Poziom wyposazenie w infrastrukture spotecznga

Postugujac sie m.in. wskaznikami zawartymi w przywotanej wyzej ustawie (tj.Dz.U.2021.1538)
w zakresie standardow lokalizacji inwestycji mieszkaniowych mozna uznad, ze mieszkancy
obszaru rewitalizacji majg dobry dostep do szkét przedszkoli, szkét podstawowych
i ponadpodstawowych - odlegtos¢ do szkot podstawowych i przedszkoli w rejonie centrum to nie
wiecej niz 300m, a w czesci pdétnocnej obszaru jest to nie wiecej niz 700 m. Wskazniki skolaryzacji
(odsetek osdb uczacych sie, obliczany w stosunku do liczby ludnosci w okreslonym przedziale
wiekowym, wedtug podziatu na odpowiednie etapy ksztatcenia) dla catego miasta Kartuzy nalezg
do jednych z najwyzszych w wojewddztwie pomorskim. Stan techniczny placéwek oswiatowych
mozna okresli¢ jako dobry, zwtaszcza po realizacji szeregu inwestycji poprawiajacych
wyposazenie i dostepnosc¢ placéwek oraz zrealizowane prace remontowe i termomodernizacyjne.

W bezposrednim sasiedztwie obszaru zlokalizowany jest stadion miejski GKS Cartusia 1923 oraz
dobrze wyposazony w elementy rekreacyjne Park im. Solidarnosci. Poza tym jednak na obszarze
rewitalizacji moznawskazac pewne niedobory w zakresie dostepu do boisk czy ogélnodostepnych
obiektow sportowych. Brakuje rowniez obiektéw swiadczacych ustugi opiekuricze - publicznych
ztobkoéw lub punktéw profesjonalnej opieki nad najmtodszymi dzieémi. Funkcjonuja tu jedynie
2 przedszkola niepubliczne.

W sgasiedztwie obszaru rewitalizacji, przy ul. Klasztornej 1, funkcjonuje najwazniejsza w miescie
publiczna instytucja propagowania kultury - Kartuskie Centrum Kultury, oferujgca szeroki
wachlarz propozycji spedzania czasu, ré6znego rodzaju aktywnosci czy rozwijania zainteresowan.
Lokalizacja placowki w centralnej czesci miasta, w sasiedztwie Parku Solidarnosci, zespotu
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poklasztornego Kartuzow i pomiedzy dwoma jeziorami, stanowi dodatkowy potencjat dla
dalszego rozwoju. W budynku Dworu Kaszubskiego przy ul. Gdanskiej 15 natomiast uruchomiono
w ostatnich latach szereg inicjatyw w obszarze wsparcia spotecznego i aktywizacji mieszkarncéw.
Budynek ten przeznaczony zostat na cele spoteczne w 2019 roku w ramach rewitalizacji centrum
miasta. Dziata w nim Centrum Wsparcia Spotecznego dziatajacego w strukturach Gminnego
Osrodka Pomocy Spoteczne;.

Niewystarczajagca wydaje sie by¢ liczba miejsc dedykowanych aktywizacji senioréw, w tym
obiektéw ustug opiekunczych i miejsc z dedykowanym wyposazeniem rekreacyjnym
i wypoczynkowym, odpowiednich dla oséb starszych. Dobry dostep do placéwek medycznych
i punktow opieki zdrowotnej (publicznej i prywatnej) kontrastuje z brakiem dostepnych placéwek
rehabilitacji i opieki okotomedycznej dla oséb starszych.

Pewien niedobdér mozna zauwazy¢ w liczbie i lokalizacji siedzib organizacji pozarzadowych
aktywizujacych mieszkancéw do dziatania na rzecz wspdlnoty. Brakuje miejsc sieciowania
iwspotpracy dla lokalnych aktywistéw czy miejsc integrujgcych dziatania spotecznikow.
Potencjatem w zakresie dziatah spotecznych i poprawy jakosci i dostepnosci w tym zakresie sg
lokalni liderzy w spétdzielniach mieszkaniowych, zarzady spétdzielni, a takze zarzady wspélnot
mieszankowych. Szerszg wspoétprace mozna takze nawigzaé z mtodziezg dziatajaca
w samorzadach szkét, w szczegdlnosci ponadpodstawowych.

Poziom wyposazenie w infrastrukture techniczng

Caty obszar rewitalizacji jest dos¢ dobrze wyposazony w podstawowe sieci infrastruktury
technicznej: elektroenergetyczng, wodociggows, gazowa, kanalizacji sanitarnej zakonczonag
oczyszczalnig Sciekdéw. Czesé obszaru jest wyposazona w Swiattowdd.

Niewystarczajgce jest pokrycie i dostep do systemowego zaopatrzenia w ciepto, przy czym
w ostatnich latach sie¢ gazowa i cieptownicza zostaty rozbudowane w sposéb umozliwiajacy
podtaczenie wiekszosci budynkéw. Modernizacja energetyczna wymaga wielu komponentéw jak
nowoczesne podejscie do rozplanowania budynkow, wdrazanie rozwigzan technicznych jak
termomodernizacja budynkéw, usprawnienie instalacji wewnetrznych, zmiana nawykdéw
mieszkancow.

Nadal rozbudowy i unowoczesnienia wymaga sie¢ kanalizacyjna z uwagi na istniejgce odcinki
kanalizacji ogdlnosptawnej oraz zbiorniki bezodptywowe. Niewystarczajagce i warunkujgce
rozwoj jest wyposazenie terenu w system kanalizacji deszczowej i kontynuacja realizacji
programu racjonalnej retencji wéd opadowych.
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Jakosc i dostepnosc¢ do podstawowych ustug

Dostepnos¢ do ustug codziennego zapotrzebowania obrazuje kartogram z izochronami
teoretycznymi dla umownego 5 minutowego spaceru do punkdéw ustugowych (okoto 400-500m),
co widaé na Rys. 13. W obszarze rewitalizacji dostep do ustug mozna oceni¢ ogdlnie jako bardzo
dobry. W rejonie centrum nasycenie punktami ustugowymi jest najwieksze i dotyczy wszystkich
badanych rodzajéw ustug - zaréwno dostepu do obiektéw administracyjnych, oswiatowych,
zdrowotnych, jak i handlu detalicznego. W pétnocnej czesci obszaru rewitalizacji dostep do ustug
handlu mozna oceni¢ jako dobry, natomiast nieco gorzej jest w przypadku placowek oswiatowych
(przedszkoli i szko6t) - nadal jest to kilka lub kilkanascie minut pieszego dojscia (szacowanego dla
dziecka). Na Osiedlu Sikorskiego dostepnos¢ do ustug codziennych potrzeb mozna ocenié jako
dobra z szacowanga dostepnoscia kilku lub kilkunastu minut. Szkota podstawowa potozona jest tuz
przy potudniowej granicy obszaru rewitalizacji. W potudniowej czesci obszaru rewitalizacji dalej
jest do osrodkow zdrowia, przy czym réwniez jest to odlegtosé do przejscia pieszo w kilkanascie
minut (dla osoby bez ograniczen w poruszaniu sie), co mozna uznac za wartos¢ komfortowa.

W zakresie dostepnosci i potencjatu rozwoju ustug na obszarze rewitalizacji istnieje:

e duzy potencjat dla rozwoju ustug w centralnej czesci obszaru,

e pewien potencjat wzdtuz niektérych ulic, tj. Kosciuszki, Gdanskiej, Parkowej czy 3 Maja,

e ograniczony z uwagi na brak lokali ustugowych i mozliwosci ich lokalizacji wzdtuz ulic
Majkowskiego czy Kolejowej,

e potrzebarozwoju ustug w pétnocnej czesci obszaru,

e poprawa jakosci i dostepnosci w rejonie ulicy Msciwoja ll.

Lokalizacje ustug codziennych potrzeb winny uwzgledniac takze nowe inwestycje mieszkaniowe
- zaréwno deweloperskie, jak i gminne.

W kontekscie ustug handlu uwage zwraca intensywny rozwdj centrum handlu detalicznego
i wielobranzowego po poétnocnej stronie ulicy Gdanskiej (m.in. Park Handlowy Niezabudka)
i kilkunastu obiektéw handlowych po potudniowej stronie ul. Gdanskiej (wskazanych na Rys. 13).
Lokalizacja sieciowych sklepéw wielkopowierzchniowych w tym rejonie moze mie¢ wptyw na
ksztattowanie oferty w centrum miasta - zaréwno pozytywnie poprzez zwiekszenie liczby
klientéw odwiedzajagcych Kartuzy wskali powiatu, ale tez negatywnie poprzez zmniejszenie
liczby oséb korzystajacych z oferty w centrum dostepnym pieszo. Funkcjonowanie sklepow
detalicznych na obszarze rewitalizacji winno by¢ monitorowane ilosciowo i jakosciowo tak, aby
mozliwe byto podjecie dziatan w przypadku ,zamierania” handlu w centrum miasta na rzecz
»centrum podmiejskiego” w rejonie ulicy Gdanskie;j.
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Poziom obstugi komunikacyjnej

Poziom obstugi komunikacji zbiorowej w obszarze rewitalizacji mozna opisa¢ jako bardzo dobry
lub dobry (Rys. 14). Z najdalej potozonych fragmentéw obszaru mozna dojs¢ pieszo w rejon wezta
integracyjnego (kolejowego i autobusowego) w okoto 15 minut. Ponadto, caty obszar
obstugiwany jest transportem publicznym. Pozadanym kierunkiem bytoby zwiekszanie liczby
kursow i wydtuzanie tras (w tym sezonowe linie obstugujace miejsca rekreacji i kapielisko) tak,
aby jak najwieksza liczba mieszkancéw korzystata z transportu zbiorowego. W perspektywie
rozwoju nowych komplekséw zabudowy mieszkaniowej w pétnocnej czesci obszaru rewitalizacji
(a takze w najblizszej okolicy) konieczna jest poprawa jakosci i dostepnosci do chodnikéw i drég
rowerowych, w tym uruchomienie systemu MEVO. Istotne w tym zakresie mogtoby by¢
zorganizowanie przestrzeni dla alternatywnych form przemieszczania sie na krétkie odlegtosci
(hulajnogi, rowery elektryczne, rowery cargo).

Transport indywidualny w postaci samochodéw osobowych stanowi istotny czynnik generujacy
szereg ucigzliwosci zwigzanych z hatasem i zanieczyszczeniem s$rodowiska. Duzy ruch
samochodowy skutkuje takze presjg utrzymywania wielu parkingdw naziemnych i duza
powierzchnig niezorganizowanych miejsc postojowych. W zakresie odcigzenia obszaru
rewitalizacji w tym zakresie konieczne jest wdrozenie sprzezonych inwestycji zaréwnow budowe
i przebudowe nowych drég oraz realizacja sieci parkingéw typu Park&Ride, jak i promowanie
innego niz samochdd sposobu poruszania sie. W obszarze rewitalizacji pozadane jest dalsze,
stopniowe ograniczenie miejsc dostepnych dla ruchu indywidualnego i systematyczne
ograniczenie parkingdw naziemnych na rzecz przestrzeni publicznych czy inwestycji
kubaturowych.
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Jakosc i dostepnosc¢ do terendéw publicznych

Zrealizowane w ostatnich latach inwestycje poprawiajgce jakos¢ i estetyke przestrzeni
publicznych poskutkowaty istotng zmiang wizerunku centrum miasta. Istniejace, kluczowe
i weztowe elementy, takie jak Rynek, deptak na ul. Dworcowej i rejon wezta integracyjnego przy
dworcu PKP stanowig rdzen, w oparciu o ktéry mozna rozbudowywac sie¢ dostepnych
przestrzeni publicznych miasta - ulic, placéw, skweréw. Centralny rejon obszaru rewitalizacji
cechuje dobrai bardzo dobra dostepno$é do terendéw publicznych i rekreacyjnych. Gorszy dostep
widoczny jest w potnocnej czesci obszaru (Rys. 15).

Woyposazenie i dostepnosc do terendw rekreacyjnych w ostatnich latach ulegto poprawie dzieki
miejskim inwestycjom. W trakcie budowy jest publiczne kapielisko oraz trwa rozbudowa
promenady wzdtuz Jeziora Klasztornego Duzego. Oba te elementy stanowi¢ beda uzupetnienie
ciggu pieszego wykorzystujacego walory potozenia nad brzegiem jezior.

Pétnocna czes¢ obszaru rewitalizacji wymaga zapewnienia lepszego dostepu do terenéw
ogdlnodostepnej zieleni i terendw rekreacyjnych, ale takze miejskich skweréw i parkow.
Odpowiednim miejscem dla rozwoju systemu rekreacyjnych przestrzeni publicznych s3 rejony
nadwodne, gdzie wraz z zagospodarowaniem pod funkcje rekreacyjne, priorytetem winno by¢
zachowanie waloréw przyrodniczych i krajobrazowych.

Na obszarze rewitalizacji istnieje potencjat dla rozwoju ulic w formie alei spacerowych. Z uwagi
na istniejacy dojrzaty drzewostan najistotniejsze sg ulice Majkowskiego oraz Sambora. Ponadto
w oparciu o potencjalne aleje mozliwe jest utworzenia atrakcyjnych ciggéw pieszo-rowerowych
do realizowanego kapieliska i jego otoczenia.

Istniejace parki miejskie wymagajg pewnego urozmaicenia, w tym zwiekszenia bioréznorodnosci.
Parki moga stanowi¢ element edukacyjny w zakresie roli przyrody w miescie i funkcji jakie petni
zielen miejska jako czynnik regulacji temperatury, pochtaniania wody i dwutlenku wegla itd.

Szczegodlnie istotne dla poprawy dostepnosci do terendw publicznych ma bezposrednie otoczenie
zabudowy w osiedlach i zespotach mieszkaniowych. W tym konteks$cie uwage zwracajg tereny
Osiedla Sikorskiego i Osiedla XX-lecia PRL, gdzie tereny przylegte do blokéw mieszkalnych nie sg
zagospodarowane w sposob odpowiadajacy na potrzeby mieszkancéw. Tereny te wymagaja
szeregu inwestycji w zakresie poprawy funkcjonalnosci, rozszerzenia mozliwosci sposobéw
korzystania z nich, poprawy jakosci zieleni, a w szczegdlnosci zwiekszenia dostepnosci dla
wszystkich mieszkancow - eliminacji przeszkdd architektonicznych, wymiany nawierzchni
chodnikéw i uporzadkowania funkcjonalnego terenu w zakresie parkowania samochodéw
osobowych.
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Analiza funkcjonalno-przestrzenna obszaru rewitalizacji w Kartuzach

Rozwiazania urbanistyczne w sSwietle zmieniajacych sie
funkcji obszaru

Obszar rewitalizacji charakteryzuje sie ugruntowang strukturag funkcjonalno-przestrzenna,
uksztattowana historycznie i wspétczesnie. Obszar jest zabudowany w dos¢ zwarty sposéb oraz
nie ma na nim wiekszych powierzchniowo terenéw do zmiany funkgcji, czy tez do gruntownych
przeksztatcen istniejgcej zabudowy. Ocena dostepnosci do podstawowych ustug, transportu
zbiorowego, a takze terenéw rekreacyjnych wskazuje, ze obszar rewitalizacji mozna uznaé za
rdzen miasta 15-minutowego, czyli jednej ze wspdtczesnych idei ksztattowania miast. W duchu
tejidei mozna wyrdznic kilka aspektéw, na jakie nalezy zwrdci¢ uwage przy precyzowaniu dziatan
rozwojowych czy inwestycyjnych w obszarze rewitalizacji.

Potencjat inwestycyjny dla wiekszych terenéw pod realizacje nowej zabudowy mieszkaniowej to
aktualnie od okoto dziesieciu do kilkunastu hektaréow (nie wliczajac terendw istniejacych
parkingdéw naziemnych). W ramach terendw inwestycyjnych o potencjalnej funkcji mieszkaniowej
nalezy uwzglednic realizacje mieszkan komunalnych spetniajgcych wspétczesne standardy, w tym
mieszkan chronionych, dajacych szanse rozwoju programu wspierajacego osoby zagrozone

wykluczeniem.

Rozwigzania urbanistyczne powinny by¢ ukierunkowane na zwiekszanie dostepnosci do terenéw
zieleni urzadzonej, poprawe stanu chodnikéw, drég rowerowych i alternatywnych form
przemieszczania sie tak, aby wspieraé koncepcje ograniczania ruchu samochodéw osobowych.
Kazdorazowe zmiany powinny uwzglednia¢ wymogi projektowania uniwersalnego i dostepnosci
dla kazdego uzytkownika, w szczegdlnosci dostepnosci pieszej i rowerowe;j.

Ksztattowanie terenoéw przyrodniczych powinno uwzglednia¢ wszelkie rozwigzania wspierajgce
odporno$¢ miasta na zmiany klimatyczne, ale tez na endogeniczne czynniki, tj. antropogeniczne
Zanieczyszczenia powietrza i powierzchni ziemi, w tym zanieczyszczenia $wiattem.
W projektowaniu terendw zieleni i przestrzeni wspolnot mieszkaniowych powinno dazy¢ sie do
zapewnienia jak najwiekszego udziatu powierzchni biologicznie czynnych i zapewnienia
bioréznorodnosci, a takze ksztattowania zieleni funkcjonalnej. W ksztattowaniu przestrzeni
miejskich i zieleni miejskiej istotne jest uwzglednienie miejskiej fauny - zwierzat bytujacych
w miastach tak, aby zapewnic¢ im mozliwie jak najbezpieczniejsze warunki przezycia.

Sukcesywne wyposazanie w_efektywne systemy inzynieryjne, w szczegdlnosci w_systemy
dostawy energii i ciepta, winny by¢ wspierane dziataniami w poprawe stanu technicznego
budynkéw, w tym termomodernizacje, wymiane nieefektywnych urzadzen wykorzystujacych
energie elektryczng, a takze rownolegle prowadzonych dziatarn promocyjnych, edukacyjnych
i szkolen dla mieszkancow w zakresie mozliwosci dostosowania budynkéw, mieszkan i wtasnych
nawykéw do wspotczesnych wymagan.

W ramach poprawy wizerunku i estetyki obszaru rewitalizacji korzystne mogtoby by¢ przyjecie
tzw. uchwaty krajobrazowej, okreslajacej zasady ochrony krajobrazu, w tym zasad lokalizacji
reklam lub utworzenia parku kulturowego dla promocji i wsparcia rozwoju gospodarczego miasta,
ale tez obszaru rewitalizacji, jako najbardziej nasyconego obiektami historycznymi.
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WNIOSKI Z KONSULTACJI SPOLECZNYCH

W ramach prac nad nowg edycjg gminnego programu rewitalizacji w Kartuzach zrealizowano:

e badania ankietowe - w kwietniu, sierpniu i wrze$niu 2023 roku,
e spacery badawcze obejmujace caty obszar rewitalizacji - we wrze$niu 2023 roku.

W trakcie konsultacji spotecznych wszyscy zainteresowani procesem mieli okazje wyrazi¢ swoje
opinie, uwagi oraz zaproponowac kierunki dziatan badz przedstawi¢ wtasne propozycje dziatan
przestrzennych do kontynuacji lub podjecia w ramach procesu rewitalizacji.

Zagadnienia podjete przez uczestnikéw konsultacji w odniesieniu do poszczegdélnych fragmentéw
obszaru rewitalizacji przedstawiono ponizej (ponadto rozmieszczenie poszczegdlnych zagadnien
pokazano na Rys. 16., zgodnie z numerami ponizej).

1. Rynek miejski

a. dobrze postrzegane dotychczasowe zmiany, kierujace do spostrzezen o mozliwosci
jeszcze lepszego wykorzystania jako przestrzeni do organizacji imprez miejskich
(zwiekszenie oferty spedzania wolnego czasu),

b. catkowite zamkniecie dla ruchu samochodowego (poza ruchem niezbednym dla
funkcjonowania ustug i kosciota),

c. rozbudowe transportu zbiorowego i wspoétdzielonego, co pozwoli na dalsze ograniczenie
ruchu samochodéw osobowych,

d. dalsza poprawa stanu chodnikéw i drog.

2. Ulica Kosciuszki - odcinek od Rynku do ul. Kolejowej

a. przeksztatcenie ulicy w deptak wraz z wymiang nawierzchni (na przyktad na ptyty
chodnikowe) i poszerzeniem chodnika z mozliwoscia rozszerzenia terenu pod ustugi
gastronomiczne,

b. likwidacja badz ograniczenie istniejgcych miejsc postojowych (minimalnie po jednej
stronie), parkingowych oraz ruchu kotowego,

c. remonty budynkéw przylegtych do przestrzeni publicznych - ul. Kosciuszki 3,

d. zagrozenie dla dynamicznego rozwoju handlu w rejonie Rynku i centrum ze wzgledu na
powstate i powstajace centra handlowe przy ulicy Gdanskiej.

3. Ulica Kosciuszki - odcinek od ul. Kolejowej do ul. 3 Maja

a. przeksztatcenie ulicy w deptak wraz z wymiang nawierzchni (na przyktad na ptytki
chodnikowe),

b. dopuszczony ruch samochodowy tylko dla mieszkancéw i wtascicieli punktéw
ustugowych,
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wazne zakonczenie badz poczatek ciggu pieszego (deptaku) w kierunku Rynku, istotne
potaczenie piesze w kierunku rozwijajacego sie handlu przy ul. Gdanskiej,

odcinek od Rynku do ul. 3 Maja jako poczatek trasy pieszej lub pieszo-rowerowej do
kapieliska nad Jeziorem Klasztornym Duzym.

4. UlicaKolejowa

a.

0o

rozszerzenie mozliwosci wezta integracyjnego i ograniczenie liczby naziemnych miejsc
postojowych dla samochodéw na rzecz nowego parkingu kubaturowego,

zazielenienie ulicy wzdtuz chodnika i drogi rowerowej oraz w obrebie parkingu,
rozszerzenie parkingu pomiedzy ulicg Kolejowa a torami kolejowymi,

wsparcie inwestycji w obiekcie wiezy cisnien na funkcje ustugowe komercyjne lub
spoteczne (budynek na potrzeby centrum organizacji pozarzadowych),

utworzenie skweru w miejscu zalesionej skarpy (od 3 Maja do Kolejowej).

5. Ulica3Maja

a.

niezagospodarowany teren przy ul. 3 Maja dziatka nr 195 (obreb nr 0003),

wariant |: istniejgce drzewa znajduja sie w ztej kondycji zdrowotnej, nalezy
zagospodarowac teren jako skwer miejski lub wariant Il: zabudowa dziatki z uwagi na
hatas od ulicy 3 Maja, mozliwos¢ dopetnienia zabudowy ulicy, w tym na ustugi (co
przyczynitoby sie do poprawy ucigzliwosci hatasowych w gtebi kwartatu),
ujednolicenie i poprawa estetyki nawierzchni, doposazenie ulicy w matg architekture,
wprowadzenie zieleni w rejonie parkingu na skrzyzowaniu z ul. Szkolnga,

urzadzenie terenu przy budynku na ul. Majkowskiego 2 w formie skweru miejskiego
(nawigzujacego stylistycznie do tego przed Starostwem Powiatowym) i zmiana
organizacji ruchu - poprawa mozliwosci skretu w ul. Majkowskiego.

6. Budynek Przedszkola ,,Kubus Puchatek”, ul. Szkolna

a.

rozbudowa budynku przedszkola niepublicznego (nadbudowa) i uruchomienie ztobka.

7. Budynek przy ul. 3Maja 3

a.

adaptacja zabytkowego budynku na cele publiczne (watpliwosci budzi koncepcja
adaptacji jako mieszkania chronione z uwagi na potencjalny wysoki koszt utrzymania
obiektu), np. stacje krwiodawstwa, ,patac slubéw”, siedzibe NGO lub innych instytucji.
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8. Zespot budynkéw dawnego mtynai spichlerza przyklasztornego przy
ul. Klasztornej 14-16

a. adaptacja budynkéw mieszkalnych na muzeum z przestrzenig warsztatowa,
konferencyjna i gastronomiczng w ramach oferty Muzeum Kartuz, Muzeum Kaszubéw
lub Muzeum Regionu Kaszub.

9. Promenada wzdtuz wschodniego brzegu Jeziora Klasztornego Matego

a. uzupetnienie wyposazenia przestrzeni o tawki, lezaki, trawniki dostepne dla
mieszkancow (pikniki, wypoczynek), realizacja pomostéw poprawiajgcych atrakcyjnosé
i funkcjonalnosé promenady,
uczytelnienie potaczenia poprzecznego do promenady w rejonie ul. PCK,

c. poprawa bezpieczenstwa na zakonczeniu promenady i skrzyzowaniu z ul. Majkowskiego
(w Swietle dalszej jej rozbudowy wzdtuz Jeziora Klasztornego Duzego) w formie
wyniesionego przejscia dla pieszych, instalacji sygnalizacji $wietlnej i innych elementéw
poprawianych bezpieczenstwo korzystania z niego przez pieszych, w szczegdlnosci
w sezonie letnim.

10. UlicaPCK

a. Zmiana funkcji budynku administracji szpitalnej przy ul. PCK 1A na cele mieszkaniowe,
b. rewaloryzacja skweru na skrzyzowaniu ulic PCK i Ceynowy - likwidacja nielegalnego
parkingu na trawniku i chodniku.

11. Osiedle XX-lecia PRL

a. poprawa stanu przestrzeni wspélnych mieszkancow (tereny spétdzielni mieszkaniowej,
wspolnoty mieszkaniowej oraz zasobu gminnego) - pielegnacja drzew, nowe nasadzenia,
wyposazenie w mata architekture, poprawa dostepnosci (nawierzchnie chodnikéw,
miejsca postojowe itd.),

b. termomodernizacja budynkéw wielorodzinnych.

12. Ulica Majkowskiego

a. zmiana charakteru ulicy z uwagi na nowe inwestycje mieszkaniowe i budowe kgpieliska
miejskiego w forme dostepnego bulwaru, wzmocnienie estetyki alei z potencjatem
istniejagcego drzewostanu, poszerzenie chodnikoéw, montaz tawek,

b. zagospodarowanie dziatki w rejonie ul. Majkowskiego 17 w formie skweru lub
rewaloryzacja istniejgcego placu zabaw,

c. zagospodarowanie dziatki na rogu ul. Majkowskiego i ul. Ceynowy w formie skweru
z zielenig i matg architektura.
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13. Promenada przy Jeziorze Klasztornym Duzym i kapielisko miejskie

a n oo

kontynuacja budowy promenady wzdtuz brzegu jeziora,

budowa kapieliska miejskiego,

potaczenie terenéw nadwodnych z ul. Sambora,

budowa parkingu w poblizu kapieliska (w obszarze rewitalizacji lub w najblizszej okolicy).

14. Nowe Osiedle

przeprowadzenie prac termomodernizacyjnych z wykorzystaniem wspélnej koncepcji
estetycznej elewacji budynkéw,

koncepcja urzadzenia terenéw wspdélnych, ulic i podwérek dla uwypuklenia waloréw
historycznych osiedla,

wsparcie mieszkancéw w modernizacji energetycznej budynkéw mieszkalnych.

15. Zespot budynkow przy ul. Sambora nr 32, 34, 36

a.

Z uwagi na bardzo zty stan techniczny budynkéw konieczne jest wdrozenie programu
pomocy dla mieszkancow budynkéw nr 32 i 34 jako wspdlnot mieszkaniowych,

dla budynku nr 36 mozliwe sg dwa warianty rozwigzania problemu ztego stanu
technicznego i bardzo ztych warunkéw mieszankowych - wariant I: inwestycje

w gruntowne remonty budynku lub wariant Ill: wdrozenie procesu oferty nowych
mieszkan komunalnych mieszkancom - realizacja inwestycji w formule PPP, czyli
partnerstwa publiczno-prywatnego (finasowanie inwestycji w zamian za grunty pod
inwestycje mieszkaniowe).

16. Ulica Msciwojalll

a.

poprawa funkcjonalnosci ulicy: budowa chodnika, reorganizacja miejsc postojowych,
nowe nasadzenia, budowa przejsc dla pieszych,

remont budynku komunalnego przy ul. Msciwoja Il 10 w zakresie termomodernizacji
i przestrzeni wokoét budynku.

17. Park miejski dr Majkowskiego

a.

dalsza rewaloryzacja parku, potencjalne potaczenie terenu przy szkole muzycznej
z parkiem, doposazenie parku w elementy poprawiajace stan higieniczny parku:
ogrodzenia placu zabaw, montaz dystrybutoréw na woreczki na psie odchody,
dodatkowe nasadzenia wydzielajgce poszczegdlne strefy w parku,

wykorzystanie potencjatu lokalizacji w poblizu szkoty muzycznej i budowa muszli
koncertowej lub matego amfiteatru, co przyczyni sie do ozywienia oferty spedzania
wolnego czasu, dostepu do wydarzen kulturalnych i podjecia przez uczniow

i absolwentéw szkoty muzycznej doswiadczen prezentacji swoich umiejetnosci.
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18. Park miejski 66. Kaszubskiego Putku Piechoty im. J6zefa Pitsudskiego

a. poprawa biordznorodnosci parku - nowe nasadzenia urozmaicajace zielen i estetyke,
b. realizacja punktu widokowego w porozumieniu z wtascicielem dziatki przy ul. Jeziornej 5.

19. Dziatka gminna przy ul. Jeziornej

a. zagospodarowanie dziatki (na wysokosci adresu ul. Jeziorna 5A) umozliwiajace przyszte
wykreowanie nowego potaczenia pieszo-rowerowego tgczacego Promenade Asesora
z ul. Jeziorna,

b. potencjalna mozliwos$é utworzenia wielopoziomowego przejscia w kierunku Parku 66.
Kaszubskiego Putku Piechoty.

20. Ulica Gdanskai ulica Jeziorna

a. poprawa stanu chodnikéw, jezdni i remonty elewacji budynkéw,
b. poprawa bezpieczenstwa na skrzyzowaniu ulic Jeziornej i Gdanskiej wraz ze zmiang
organizacji ruchu - na przyktad realizacja ronda.

21. Osiedle Sikorskiego

a. poprawa stanu przestrzeni wspolnych mieszkancéw spétdzielni mieszkaniowej
(wtasnos¢ gruntu: gminna) - pielegnacja drzew, nowe nasadzenia, wyposazenie w matg
architekture, poprawa dostepnosci, w szczegdlnosci na gtéwnych przejsciach ze
schodami (montaz barierek, poprawa stanu technicznego, nawierzchnie chodnikoéw,
miejsca postojowe itd.),

b. budowa miejsc rekreacyjnych dla réznych grup wiekowych.

22. Kwartat zabudowy pomiedzy ul. Kosciuszki a ul. Hallera

a. przeksztatcenie terenu w kierunku wytworzenia ciggu pieszego, redukcja liczby miejsc
postojowych, poprawa stanu nawierzchni,

b. dziatka gminna - potencjat inwestycyjny dla realizacji szeregu inwestycji lub jako kapitat
do negocjacji w procesie budowy partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP) dla realizacji
na przyktad mieszkan komunalnych.
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Ogdlne spostrzezenia sformutowane w czasie konsultacji spotecznych dotyczace catego obszaru
rewitalizacji:

potrzeba uporzadkowania reklam w miescie - w Kartuzach panuje chaos przestrzenny
i estetyczny zwigzany z reklamami znajdujacymi sie w przestrzeni publicznej. Szyldy,
banery i reklamy wielkopowierzchniowe wdzieraja sie w sposéb nieuporzadkowany

w przestrzen miasta, zakidcajac jego architekture i charakter. Pojawit sie postulat
przyjecia tzw. chwaty krajobrazowej dla catej Gminy, ktéra okresli zasady i mozliwosci
umieszczania reklam w przestrzeni gminy w celu likwidacji i uregulowania chaosu
reklamowego,

zty stan drég i chodnikéw oraz brak drég rowerowych wraz z uciazliwosciami
wynikajgcymi z duzego natezenia ruchu samochodéw osobowych utrudniania
poruszanie sie piesze po miescie i zniecheca do korzystania w innych niz samochéd
sposobéw przemieszczania sie,

niewystarczajaca jako$¢ i wyposazenie terenéw rekreacyjnych i zwigzana z tym
ograniczona mozliwos¢ spedzania czasu wolnego dla réznych grup spotecznych, w tym
szczegblnie dla senioréw,

potrzeba zwiekszenia bioréznorodnosci i urozmaicenia zieleni oraz wzmocnienie
systemow przyrodniczych w formie wiekszych i mniejszych dziatan np. ogrody
deszczowe, lasy kieszonkowe czy mikro przestrzenie zielone,

potrzeba rozwoju inwestycji w transport zbiorowy i wspétdzielony, w tym w system
roweru metropolitalnego MEVO,

poprawa stanu technicznego budynkéw wraz z terenami przylegtymi, w tym
ograniczenie liczby miejsc postojowych na rzecz terendw zieleni - nie tylko na terenach
gminnych, ale tez wspdlnot mieszkaniowych (istotna jest tu poprawa dialogu

z mieszkancami i zaktywizowanie mieszkancéw do podejmowania dziatan na rzecz
poprawy jakosci przestrzeni w obszarze rewitalizacji).
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KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE FUNKCJONALNO-
PRZESTRZENNE)

Opracowane na podstawie wykonanych analiz oraz wnioskéw z dotychczasowych konsultacji
spotecznych przeprowadzonych przez Urzad Miejski w Kartuzach w 2023 roku.

Potencjaty

Potencjat dla wprowadzenia zmian przestrzennych w obszarze rewitalizacji mozna podzieli¢ na
komponenty: spoteczny, historyczny z uwzglednieniem elementéw krajobrazu, rekreacyjny
i inwestycyjny, stanowigcy czynnik dla rozwoju gospodarczego. Graficzng interpretacje
potencjatéw przedstawia Rys. 17.

Potencjat spoteczny to elementy, dzieki ktorym mozna poprawic¢ integracje mieszancow,
kreowad nowe miejsca spedzania czasu wolnego, budowaé wiezi spoteczne, a poprzez to podnosic¢
poczucie wspélnej odpowiedzialno$¢ za przestrzen publiczng i wspdlng. Do najistotniejszych
elementéw w ramach potencjatu spotecznego zaliczono:

e gtéwne przestrzenie publiczne, tj. Rynek, deptak na ul. Dworcowej, istniejgce ulice
handlowe, rejon dworca kolejowego wraz z weztem integracyjnym i najblizszym
otoczeniem,

e istniejagce parkiiskwery miejskie,

e tereny osiedli mieszkaniowych, tj. Osiedle XX-lecia PRL, Osiedle Sikorskiego, Nowe
Osiedle i zespot trzech budynkéw przy ul. Sambora (nr 32, 34, 36),

e przestrzenie sasiedzkie przy budynkach mieszkalnych.

Potencjat historyczny stanowig przede wszystkim:

e obiekty zabytkowe, objete ré6znymi formami ochrony konserwatorskiej i potozone
w centralnej czesci Kartuz wsréd tkanki miejskiej,

e dominanty przestrzenne, tj. bryty i wieze Kolegiaty (poza obszarem opracowania)
i Kosciota pw. Sw. Kazimierza przy Rynku,

e uktad przestrzenny miasta z widokiem na jeziora i lasy Kaszubskiego Parku
Krajobrazowego.

Potencjat rekreacyjny stanowig przede wszystkim:

e istniejace parkii skwery miejskie z wyposazeniem w urzadzenia rekreacyjne,

e istniejace ciagi piesze i rowerowe,

e aleje drzew wzdtuz ul. Majkowskiego i czesciowo ul. Sambora,

e tereny nadwodne, w tym promenada nad Jeziorem Klasztornym Matym i budowane
kapielisko nad Jeziorem Klasztornym Duzym.
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Potencjat inwestycyjny wynika z dostepnosci terenéw dotychczas niezabudowanych, mozliwych
do przeznaczenia pod inwestycje budowlane oraz jako zasdb przestrzenny mozliwy do
przeksztatcenia w tereny zieleni urzadzonej. W ogdlnym ujeciu wysoki potencjat inwestycyjny
obszaru rewitalizacji zwigzany jest z potozeniem miasta w strukturze Obszaru Metropolitalnego
Gdansk-Gdynia-Sopot. W granicach obszaru rewitalizacji potencjat inwestycyjny stanowiag
gtéwnie takie elementy jak:

e tereny dotychczas niezabudowane, potozone w bezposrednim otoczeniu terendéw
zabudowanych z dostepem do infrastruktury zaréwno technicznej, jak i spotecznej,
przeznaczone w SUIKZP lub MPZP pod funkcje mieszkaniowe i mieszkaniowo-ustugowe,

e pojedyncze dziatki do uzupetnienia zabudowy, m.in. dziatka przy ul. 3 Maja 17 oraz
pojedyncze obiekty budowlane, dotychczas niezagospodarowane lub do przeksztatcen
istniejacych funkcji, m.in. budynek przy ul. 3 Maja 3, zespét budynkéw dawnego
spichlerza i mtyna przy ul. Klasztornej 14 i 16, budynek dawnego domu handlowego przy
ul. Plac Sw. Brunona 2 oraz wieza ci$nien przy ul. Kolejowe;j,

e niektore z parkingdw naziemnych, szczegdlnie te potozone w $cistym centrum miasta,

w rejonie skrzyzowania ulic Kosciuszki i Kolejowej, a takze w kwartale zabudowy
pomiedzy Rynkiem, ul. Dworcows i ul. Hallera.
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Analiza funkcjonalno-przestrzenna obszaru rewitalizacji w Kartuzach

Rekomendacje

Ksztattowanie wizerunku przestrzennego obszaru rewitalizacji

Wzmocnienie powigzan funkcjonalnych i wspotpracy w ramach Obszaru
Metropolitalnego Gdansk-Gdynia-Sopot jako czynnika wspierajgcego rozwoj
gospodarczy Kartuz, a w szczegdélnosci centrum potoznego w obszarze rewitalizacji.
Monitorowanie aktywnosci gospodarczej na obszarze rewitalizacji i wspieranie lokalnej
przedsiebiorczosci jako gwaranta rozwoju.

Opracowanie tzw. uchwaty krajobrazowej dla poprawy wizerunku i odbioru wartosci
miejskich Kartuz, a w szczegélnosci obszaru rewitalizacji jako najbardziej
reprezentacyjnego rejonu.

Opracowanie koncepcji utworzenia parku kulturowego lub szlaku historyczno-
kulturowego, promujacego wartosci historyczne Kartuz w oparciu o wartosci materialne
i niematerialne.

Rozwadj powiazan transportowych obszaru rewitalizacji z otoczeniem

Ponadlokalne potaczenia kolejowe

Trwajg prace nad rozbudowa potaczen kolejowych na linii nr 214 Somonino-Kartuzy,
a takze na linii nr 201 relacji Bydgoszcz-Gdynia (w tym obstuge portu morskiego

w Gdyni). Z uwagi na lokalizacje stacji kolejowej w obszarze rewitalizacji, rozwdj
potaczen kolejowych warunkuje sprawnos¢ i dostepnosc obszaru rewitalizacji.
Ponadlokalne potaczenia drogowe

Na lata 2024-2026 planowana jest realizacja Il etapu budowy obwodnicy Kartuz na
odcinku od Grzybna do tapalic. Realizacja tej trasy moze przyczynic sie do dalszego
obnizania natezenia ruchu w centrum miasta z uwagi na wyprowadzenie czesci ruchu
tranzytowego (osobowego i ciezarowego) poza obszar $cistego centrum miasta.
Potaczenia transportem zbiorowych autobusowym

Utrzymania i rozwoju wymaga organizacja transportu zbiorowego w Kartuzach,

w szczegdblnosci w obszarze rewitalizacji, ktory z uwagi na lokalizacje w centrum, gdzie
siedziby majg urzedy i instytucje szczebla gminnego i powiatowego, generuje
ucigzliwosci zwigzane z ruchem samochodowym. Transport publiczny stanowi

w zasadzie jedyng alternatywe dla ograniczenia ruchu samochoddéw osobowych

i sposobu przemieszczania sie po miescie. Utrzymanie transportu zbiorowego i jego
rozwoj wymaga jednak wsparcia srodkami zewnetrznymi.

Ksztattowanie powigzan funkcjonalnych obszaru rewitalizacji z otoczeniem

Zewnetrzny wptyw na strukture funkcjonalno-przestrzenna obszaru rewitalizacji moga
miec inwestycje w rozwdj handlu detalicznego w rejonie ulicy Gdanskiej (centra
handlowe na pétnoc i potudnie od ul. Gdanskiej, po wschodniej stronie toréw
kolejowych) oraz rozwaj terenéw mieszkaniowych w rejonie ulic Stonecznej i Sambora.
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Zasoby $rodowiska naturalnego w najblizszym sgsiedztwie obszaru rewitalizacji: Jeziora
Klasztorne Mate i Duze oraz lasy Kaszubskiego Parku Krajobrazowego stanowia

o atrakcyjnosci terenu i wymagajg ochrony z uwagi na presje inwestycyjna. Istotne jest
zachowanie czytelnych powiazan krajobrazowych i rekreacyjnych.

Bezposrednie sasiedztwo obszaru rewitalizacji z Parkiem Solidarnosci, w tym z terenem
do organizacji imprez miejskich i kompleksem terenéw sportowych

oraz ogdlnodostepnym boiskiem klubu GKS Cartusia 1923, stanowia kontynuacje
ciggdéw rekreacyjnych.

Od potudnia, wschodu i zachodu obszar rewitalizacji graniczy z obiektami oswiatowymi,
stanowiacymi cele podrozy pieszych, rowerowych i samochodowych do i z obszaru.

Rekomendacje ogélne w zakresie rozwiazan przestrzennych w obszarze
rewitalizacji

Wykreowanie szlaku historyczno-kulturowego promujacego wartosci materialne
(zabytki architektoniczne) i niematerialne (historia zakonu Kartuzéw, produkty lokalne
itd.). Szlak turystyczny moze stanowic element ozywienia gospodarczego obszaru
rewitalizacji oraz poszerzenia oferty kulturalnej i turystycznej Kartuz. Szlak taczytby
elementy kluczowe, takie jak zespét poklasztorny wraz z Kolegiatg, zabytki
architektoniczne, centrum kultury, gtéwny ciag przestrzeni publicznej z Rynkiem

i Kosciotem do stacji kolejowej, elementy uzupetniajace takie jak wazne ulice obudowane
zabytkowymi kamienicami oraz dodatkowe oraz kierunki taczace pozostate elementy
(istniejace i potencjalne) dziedzictwa i kultury.

Wykreowanie systemu terendw rekreacyjnych i zieleni urzagdzonej w oparciu o kluczowe
elementy, takie jak istniejgce parki, skwery i przestrzenie publiczne, taczace centrum
miasta i tereny nadwodne w formie tras pieszo-rowerowych. Wzbogacenie systemu
elementami uzupetniajacymi, takie jak aleje drzew w relacji pétnoc-potudnie oraz
potaczenia wzdtuz parkéw, a takze pozostate elementy jak poprzeczne ciagi piesze

(w relacji wschod-zachéd) wsrdd terendw zabudowy mieszkaniowej. Zagospodarowanie
pasa bezposrednio przylegajgcego do promenad nadjeziornych jako zieleni rekreacyjnej
i ogélnodostepnej z poszanowaniem wartosci przyrodniczych.

Rozwdj systemu przestrzeni publicznych taczacych kluczowe strefy: historyczne
centrum miasta, w tym kluczowe elementy szlaku historycznego rozszerzajgcego sie na
sagsiadujace ulice Parkowg i Kosciuszki, z promenada nadwodna. Elementami
uzupetniajacymi uktad podstawowy sg gtéwne ulice handlowe i wazne potaczenia piesze
w relacji pétnoc-potudnie. Dodatkowo do systemu przestrzeni publicznej naleza
potaczenia przede wszystkim piesze, taczace rejony mieszkaniowe z ustugowymi

i rekreacyjnymi.

Wzmocnienie potaczen pieszych pomiedzy kluczowymi obiektami ustugowymi poprzez
realizacje ciggdw pieszych z uspokojonym lub ograniczonym ruchem samochodowym,

w szczegdblnosci pomiedzy szkotami a terenami mieszkaniowymi, wokét Rynku, w ciggu
ulic Kosciuki, Dworcowej, 3 Maja i Majkowskiego oraz w rejonie wezta integracyjnego
przy ulicy Kolejowe;j.
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e Dazenie do realizacji nowych inwestycji budowlanych jako wysokiej jakosci obiektéw
promujacych wspoétczesne idee rozwoju miast, w szczegélnosci odpornosé na zmiany
klimatu (i mikroklimatu).

RYS. 18. SCHEMATY ROZWIAZAN PRZESTRZENNYCH
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Wazniejsze obiekty

Rekomendacje dla zmian przestrzennych dotyczace sfery spotecznej

e Uzupetnienie sieci ustug spotecznych o:

o miejscaintegracji i aktywizacji mieszkancéw w obszarze rewitalizacji, zwtaszcza
w rejonach osiedli i kompleksow mieszkaniowych, w sasiedztwie istniejgcych
ustug spotecznych oraz w bezposrednim sasiedztwie gtéwnych przestrzeni
publicznych,

o obiekty i obszary dedykowane seniorom, na przyktad w rejonie o$rodka zdrowia,
szpitala, a takze w centrum miasta - przy Rynku i Kosciele,

o wzbogacenie przestrzeni miejskiej o miejsca aktywizacji miedzypokoleniowej
oraz o miejsca i obszary aktywnosci mtodziezowej, miedzy innymi stuzace
organizacji zycia spotecznego, integracji i wspierania mtodziezy wobec wyzwan
wspobtczesnego Swiata.
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Rekomendacje dla zmian przestrzennych w zakresie warunkow mieszkaniowych

e Wsparcie finansowe i organizacyjne mieszkancéw w zakresie dziatah na rzecz poprawy
stanu technicznego budynkéw mieszkalnych, w szczegdélnosci obiektéw o walorach
historycznych.

e Sukcesywne likwidowanie ogrzewania piecami weglowymi na rzecz zaopatrzenia
systemowego wraz ze wsparciem finansowym i dziataniami poprawiajacymi efektywnos$¢
energetyczna budynkéw.

e Dazenie dointegracji nowych inwestycji mieszkaniowych z istniejgca tkankg miasta
w obszarze rewitalizacji.

e Poszerzanie zasobu mieszkan komunalnych w obszarze rewitalizacji z uwagi na
doskonaty dostep do transportu publicznego i sieci ustug spotecznych.

e Wsparcieiinicjowanie dziatan wspodlnot i inicjatyw sasiedzkich na rzecz poprawy
otoczenia budynkéw mieszkalnych, w szczegdlnosci wiekszych osiedli mieszkaniowych.

Rekomendacje dla zmian przestrzennych w zakresie infrastruktury technicznej

e Sukcesywne ograniczenie ruchu samochodowego, osobowego i tranzytowego, poprzez
wdrazanie inwestycji sprzezonych, takich jak budowa nowych potaczen drogowych
wyprowadzajacych ruch tranzytowy poza obszar rewitalizacji (i jednoczesnie centralng
czes$¢ miasta), zawezanie paséw jezdni wymuszajacych wolniejszy ruch pojazdéw
(w szczegdlnosci drogach wojewddzkich) czy dalsze przeksztatcanie niektérych ulic
w centrum miasta w ciagi pieszo-jezdne.

e Wdrozenie rozwigzan stuzacych poprawie bezpieczenstwa i ptynnosci poruszania sie
pieszych, w szczegdlnosci dzieci i oséb starszych. Budowa drég rowerowych, poszerzanie
chodnikéw, montaz sygnalizacji $wietlnej, w szczegdlnosci na codziennych trasach dzieci
doize szkoty.

e Ograniczenie liczby miejsc postojowych sytuowanych wzdtuz gtéwnych ciggdw pieszych
oraz likwidacja czesci parkingdw naziemnych w centralnej czesci miasta.

e Poprawa dostepnosci rowerowe;j (i innych alternatywnych dla samochodéw sposobow
poruszania sie) na obszarze rewitalizacji.

e Dazenie do eliminacji Zrédet emisji zanieczyszczern komunalno-bytowych poprzez
wprowadzanie programéw, doptat czy grantéw na wymiane piecéw i termomodernizacje
budynkéw oraz szeroka edukacje w tym zakresie.

e Rozwijanie zréwnowazonego systemu odprowadzania wéd opadowych wraz
z zwiekszeniem udziatu retencji wéd opadowych w miescie tak, aby poprawiac stan
sanitarny jezior.

Propozycje inicjatyw lub dziatan przestrzennych w obszarze rewitalizacji

1. Rozszerzenie przestrzeni publicznych z ograniczonym ruchem samochodowym:
e odfragmentu ul. Dworcowej (przed Kosciotem) minimum lub do dworca PKP,
e wzdtuz ul. Kosciuszki do ul. Gdanskiej,
e nafragmencie ul. Hallera przy Urzedzie Miejskim.
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Poszerzenie przestrzeni dla swobodnego poruszania sie pieszych:

e wzdtuz ul. Majkowskiego od ul. 3 Maja do skrzyzowania z promenadg nad
Jeziorami Klasztornym Matym i Duzym,

e wzdtuz ul. Msciwoja Il - poprawa ciaggtosci i czytelnos$ci chodnika wzdtuz ulicy
wraz z budowa przejscia dla pieszych w rejonie skrzyzowania ulic Msciwoja Il
i Przy Rzezni,

e wzdtuz ul. Kosciuszki na potaczeniu z ul. Gdanska w kierunku centrum
handlowego,

e wrejonie skrzyzowania ulic Gdanskiej i Jeziorne;j.

Zmiana sposobu zagospodarowania terenu pomiedzy ulicami KosSciuszki i Dworcowa

a Parkowg w formie nowego ciggu pieszego (wigze sie to z likwidacjg naziemnych miejsc
postojowych).

Przebudowa fragmentu ul. Majkowskiego w rejonie potaczenia z promenadami
nadjeziornymi, aby wykreowaé bezpieczne i czytelne dla wszystkich uzytkownikéw
przejscie rekreacyjne (rozwiazania inzynieryjne i montaz sygnalizacji Swietlnej).
Budowa nowych obiektéw mieszkalnych do zasobu gminnego w rejonie ul. 3 Maja

(dz. Nr 195 obreb nr 0003) oraz w rejonie ul. Majkowskiego 17.

Zachowanie mozliwosci realizacji mieszkan komunalnych (chronionych) w nowych
obszarach inwestycyjnych w pétnocnej czesci ul. Sambora lub w rejonie Nowego Osiedla.
Kompleksowe termomodernizacje budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w
Osiedlach XX-lecia PRL, Sikorskiego i Nowego Osiedla oraz poprawa efektywnosci
energetycznej budynkéw poprzez wymiane instalacji wewnetrznych i urzadzen

w gospodarstwach domowych.

Przebudowa i nowe zagospodarowanie przestrzeni sgsiedzkich:

e naspodtdzielczym Osiedlu Sikorskiego jako przebudowa chodnikéw w kierunku
poprawy dostepnosci oraz budowy nowych miejsc rekreacyjnych,

e na Osiedlu XX-lecia PRL przebudowa chodnikéw, uporzadkowanie terenu,
ograniczenie miejsc postojowych do czytelnie wydzielonych przestrzeni,
poprawa stanu zieleni (pielegnacja drzew) - w kolejnych etapach przekazanie
terenu do zasobu spétdzielni lub wspdélnoty mieszkaniowe;j,

e naNowym Osiedlu poprawa zagospodarowania terendéw wokét budynkéw,
wprowadzenie nowych nasadzen zieleni wysokiej, ograniczenie miejsc
postojowych i uczytelnienie przestrzeni. Opracowanie kompleksowego projektu
estetyki osiedla, w szczegdlnosci kolorystycznej i materiatowej, aby zachowac
walory architektoniczne zespotu zabudowy.

Realizacja sieci matych inwestycji typu parki kieszonkowe, ogrody deszczowe czy zielone
sciany budynkow szczytowych w rejonach silnie zurbanizowanych, takich jak osiedla
mieszkaniowe XX-lecia PRL, Nowe Osiedle, Osiedle Sikorskiego, rejon ul. Gdanskiej,

a takze poprawa zazielenienia w nowo realizowanych inwestycji.

Wsparcie mieszkancéw budynkow przy ul. Sambora 32, 34 i 36, ul. Msciwoja Il 10,

ul. Gdanskiej 20 i ul. Kosciuszki 3 w procesie poprawy stanu technicznego budynkow.
Urozmaicenie oferty spedzania wolnego czasu w Parku Majkowskiego oraz dziatania
edukacyjne na rzecz poprawy higieny korzystania z parku przez wtascicieli zwierzat
domowych.
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12. Poprawa bioréznorodnosci poprzez zwiekszenie liczby gatunkéw roslin w parkach,
w szczegolnosci parku 66. Kaszubskiego Putku Piechoty oraz Parku Inki.

13. Budowa pomostéw i taraséw rekreacyjnych nad wodami jezior wzdtuz promenady nad
Jeziorami Klasztornym Duzym i Matym z zachowaniem naturalnych brzegéw jezior -
trzcinowisk i roslinnosci nadwodnej dla zabezpieczenia miejsc bytowania zwierzat.

14. Rozszerzenie dostepnego terenu rekreacyjnego wzdtuz promenad Jezior Klasztornego
Duzego i Matego tak, aby poprawié dostepnos¢ do terenéw zieleni urzadzonej
w pétnocnej czesci obszaru rewitalizacji.

15. Realizacja nowego ogdlnodostepnego parku w pétnocnej czesci ul. Kolejowej
i uzupetnienie o skwer w rejonie ul. Kolejowej 20.

16. Realizacja potaczenia pieszo-rowerowego pomiedzy istniejgca siecig ciggdw pieszych
w Parku Solidarnosci i nad Jeziorem Karczemnym a ul. Jeziorng wraz z opcja potaczenia
z Parkiem 66. Kaszubskiego Putku Piechoty.

17. Nadanie (lub wsparcie w przypadku obiektéw prywatnych) nowych funkcji obiektom:

e budynek wraz z terenem wokdt przy ul. 3 Maja 3,

¢ budynek dawnego domu handlowego przy ul. Plac Sw. Brunona 2,
e wiezacis$nien przy ul. Kolejowej 11A,

e budynek administracji szpitalnej przy ul. PCK 3.
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RYS. 19. REKOMENDACJE KIERUNK
W OBSZARZE REWITALIZACJI
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