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Opinia nr 6 / 2026 z dnia 28.05.2026 r.

na podstawie art. 7 ust. 12 pkt 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(tj. Dz. U.z 2024 r. poz. 19 5 ze zm.)

Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Gliwicach w sprawie wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, polegajacej na budowie zespotu
11 budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami ustugowymi w parterach budynkéow
A, B i | oraz 4 podziemnymi garazami wielostanowiskowymi wraz z infrastrukturg
towarzyszacy, na dziatkach nr: 572/4, 705, 708/2, obreb Politechnika, zlokalizowanych przy

ul. Pszczynskiej w Gliwicach.

Komisja opiniuje wniosek pozytywnie z nastepujacymi zaleceniami i zastrzezeniami:

1. Zalecenia i zastrzezenia dotyczace zieleni, powierzchni biologicznie czynnej oraz
ochrony isthiejgcego drzewostanu

= Przedstawiona we wniosku inwestycja mieszkaniowa, cho¢ zgodna ze studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, proponuje na
obszarze wyznaczonego w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego (MPZP) terenu zieleni urzadzonej (3ZP), zabudowe
mieszkaniowg. Oznacza to likwidacje, w toku realizacji inwestycji, istniejgcej
zieleni wysokiej. Komisja zaleca pozostawienie maksymalnie mozliwej
powierzchni obszaréw zieleni, w tym zaréwno cennego drzewostanu, jak
rowniez istniejgcych drzew owocowych oraz zieleni o charakterze
»dzikim/poétdzikim”, zlokalizowanej na catym obszarze opracowania. Komisja
zaleca poswiecenie szczegélnej uwagi ochronie roslinnosci wysokiej,
zlokalizowanej we wnetrzach urbanistycznych oraz w przestrzeniach
publicznych, w tym ochronie cennego drzewostanu pozostajgcego w pierzei ul.
Pszczynskiej. Zakres opracowania projektu zagospodarowania terenu (PZT)
wydaje sie nie obejmowaé czesci tych drzew, ktérych usuniecie bytoby
niezrozumiate, m.in. z uwagi na przerwanie ciggltosci zadrzewienia
pierzejowego i izolacyjnego wystepujgcego po obu stronach ul. Pszczynskiej.
Komisja zaleca respektowanie jednoznacznych zapisow obowigzujgcego
MPZP, w tym:
— w par. 5 ust. 3 pkt 1 MPZP widnieje ,nakaz ochrony istniejgcych
zadrzewien poprzez zastosowanie zasady maksymalnego mozliwego ich
zachowania i wykorzystania w zagospodarowaniu terenu”,

— w par. 5 ust. 3 pkt 5 MPZP widnieje ,nakaz zachowania i ochrony drzew
rosngcych wzdtuz drdg, z dopuszczeniem wycinki drzew bedgcych w ztym
stanie fitosanitarnym lub zagrazajgcych bezpieczeristwu, pod warunkiem
ich kompensacji”.



= W przedstawionym we wniosku PZT, na obszarze przeznaczonym pod
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng (w MPZP majgcym przeznaczenie pod
tereny ustugowe — 2U), powierzchnia biologicznie czynna zostata obnizona na
obszarze z 40% dla 2U w MPZP, do 35% dla terenu inwestycji. Komisja zaleca
utrzymanie minimalnego poziomu powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 40% i uzyskanie tej liczby m.in. poprzez zastosowanie w budynkach
mieszkalnych, zielonych dachéw ekstensywnych.

= We wniosku brakuje informacji o projektowanej zieleni wysokiej oraz
o0 sposobie kompensacji zieleni (w liczbie nie mniejszej niz liczba zieleni
wycinanej). Komisja zaleca poswiecenie szczegdlnej uwagi wprowadzeniu
nowych nasadzen i rozwigzan opartych na kapitale przyrodniczym.

= Na dalszym etapie prac projektowych kluczowe znaczenie bedzie réwniez
miato przeprowadzenie szczeg6towej waloryzacji przyrodniczej
zinwentaryzowanych na obszarze opracowania drzew i krzewdw. Proces ten
pozwoli na okreslenie ich wartosci biologicznej, krajobrazowej oraz
funkcjonalnej, a takze na identyfikacje egzemplarzy o szczegdlnym znaczeniu
przyrodniczym, wymagajgcych bezwzglednej ochrony. Niezbedne bedzie
rowniez kompleksowe uwzglednienie dziatan ukierunkowanych na ochrone
istniejgcej zieleni w trakcie realizacji planowanej inwestycji. Obejmuje to
zarowno minimalizacje ingerencji w system korzeniowy i strefe oddziatywania
roslin, jak i dostosowanie rozwigzan projektowych do istniejgcych
uwarunkowan srodowiskowych. Szczegdlnie istotne bedzie opracowanie
skutecznych metod zabezpieczenia drzew i krzewdw, w tym okreslenie
standardéw ochrony mechanicznej oraz zasad prowadzenia robot
budowlanych w ich sgsiedztwie. Metody te powinny zosta¢ ujete w formie
szczegotowego planu ochrony zieleni, zawierajgcego harmonogram dziatan
oraz wytyczne dla wykonawcéw inwestycji. Ponadto rekomenduje sie
uwzglednienie systemu nadzoru przyrodniczego na etapie realizacji inwestycji,
ktory zapewni biezgcg kontrole nad przestrzeganiem przyjetych zasad ochrony
oraz umozliwi reagowanie na ewentualne zagrozenia dla istniejgcej
roslinnosci.

2. Zalecenia i zastrzezenia dotyczace zréwnowazonego gospodarowania wodg,
zielenia, energia

= W fazie projektowania inwestycji mieszkaniowej komisja zaleca poswiecenie
szczegdlnej uwagi systemowym rozwigzaniom adaptujgcym teren do zmiany
klimatu, opartym na btekitno-zielonej infrastrukturze, umozliwiajgcym
zrbwnowazone gospodarowanie wodami opadowymi, w tym wykorzystanie,
retencje lub infiltracje wdéd opadowych i roztopowych w miejscu ich
powstania, na przyktad poprzez ogrody deszczowe lub inne rozwigzania
wspomagajace jak najwieksze naturalne wsigkanie (retencje gruntowg) waéd
opadowych na terenie opracowania. Ma to tym wieksze znaczenie, ze teren
podlega zalaniom bedgcym wynikiem powodzi btyskawicznych. Istotne bytoby
zastosowanie naturalnej retencji na terenie opracowania w mozliwie jak
najwiekszym stopniu, rowniez w powigzaniu z ksztattowaniem terendéw



zewnetrznych oraz pozyskiwaniem wody z budynkéw. Komisja zaleca takze
w dalszych etapach projektowych zastosowanie zaréwno w budynkach, jak
w terenie opracowania, pasywnych badz aktywnych rozwigzan bazujgcych na
pozyskiwaniu energii odnawialnej.

3. Zalecenia i zastrzezenia dotyczgce komunikacji oraz zagospodarowania terenu

W kontekscie projektowanych miejsc parkingowych oraz uktadu drogowego
watpliwosci budzi realnos¢ kluczowego zatozenia projektowego, jakim jest
wedtug opisu ,wykreowanie wspdlnych przestrzeni sgsiedzkich i przyjaznych
ulic wewnetrznych, maksymalnie uwolnionych od ruchu samochodowego.
Gtéwny ruch zostaje roztadowany blisko wjazdu na osiedle, gdzie znajdujq sie
zjazdy do garazy podziemnych”. Wjazd do garazu pod budynkami A i B od
strony ul. Pszczyniskiej zaprojektowany zostat niemal w potowie alei bedacej
w zamierzeniu gtéwng osig kompozycyjng osiedla. Moze to powodowac
generowanie wzmozonego ruchu kotowego na obszarze projektowanej
ybramy” od strony ul. Pszczyniskiej, prezentowanej jednoczesnie jako
wartosciowa przestrzen publiczna - dwa ,place osiedlowe” wraz
z planowanymi w parterze lokalami ustugowymi. Biorgc pod uwage
etapowanie realizacji, do momentu realizacji siegacza od strony ul.
Panewnickiej (w PZT opisanego jako , droga wedtug odrebnego opracowania”),
dojazd do garazu podziemnego pod budynkami C i D bedzie musiat odbywac¢
sie poprzez gtdwng o$ kompozycyjng zatozenia, w bezposrednim sgsiedztwie
budynkéw, co wydaje sie zaprzeczaé zatozeniom koncepcji oraz bedzie
zapewne generowat jeszcze wieksze natezenie ruchu m.in. na obszarze
wspomnianej “bramy”. Ponadto, aspekt ten powinien zosta¢ wziety pod
uwage podczas projektowania przepustowosci zjazdu z ul. Pszczynskiej na
teren opracowania.

W nawigzaniu do powyzszego punktu, rowniez liczba i lokalizacja planowanych
naziemnych miejsc postojowych wzdtuz gtdwnej osi opracowania budzi
watpliwosci m.in. w zakresie ryzyka ich wykorzystywania przez pojazdy
niezwigzane z uzytkownikami osiedla, np. w czasie duzego wydarzenia
w sgsiadujgcej PreZero Arenie, a tym samym kolejnego wzmozenia ruchu
samochodowego wzdtuz tej osi, planowanej jako strefa wspdlna pieszo-jezdna
dla mieszkancéw. Komisja zaleca rozwazenie na dalszych etapach prac redukcji
liczby tych miejsc, wzglednie ich przemieszczenia, a takie rozwazenie
zaprojektowania mechanizmu kontroli dostepu pojazdéw do wnetrza osiedla,
np. poprzez zastosowanie wysuwanych z jezdni stupkéw.

Na zjezdzie z ul. Panewnickiej konieczne jest wykonanie wydzielonego pasa dla
relacji lewoskretnej na wnioskowany teren, dla utrzymania ptynnosci ruchu na
kierunku w strone Politechniki.

Przedstawione rozwigzania komunikacyjne na terenie objetym wnioskiem, nie
uwzgledniajg komunikacji rowerowej oraz zwigzanej z nig infrastruktury
rowerowej, dlatego komisja zaleca w pdzniejszych etapach projektowych
wskazanie przebiegu tras rowerowych, wyznaczenie wiat rowerowych,
stojakow na rowery, miejsc tadowania rowerdw elektrycznych.



= W ramach komunikacji pieszej, biorgc pod uwage wyznaczenie w planie
zagospodarowania ciggdw pieszo-jezdnych, komisja zaleca zmniejszenie
szerokosci przylegtych do nich chodnikéw na rzecz powierzchni biologicznie
czynnych.

= W otrzymanych do zaopiniowania materiatach sposéb zagospodarowania
terendw  zewnetrznych  przedstawiono jedynie w  schematycznej
i zagregowanej formie. Brakuje informacji na temat ich dywersyfikacji np. pod
katem réznorodnych uzytkownikéw oraz rodzajow rekreacji. Uwzglednienie
powyzszego zagadnienia postulowane byto rowniez juz wczesniej, w jednym
z zalecen pokonkursowych do nagrodzonej pracy, o brzmieniu: , Przemyslenie
kompozycji terendw otwartych w osiedlu, tak by oferowafty wiekszq
réznorodnos¢ form spedzania czasu (wypoczynek aktywny, cichy, w grupach
oraz samotny) i dostosowanie ich do odbiorcow o zréznicowanym wieku
i formie sprawnosci”. Komisja zaleca w dalszych etapach projektowych,
wprowadzenie wielofunkcyjnych przestrzeni rekreacyjnych stuzacych
wszystkim grupom uzytkownikéw, w tym gatunkom pozaludzkim.

= Komisja zaleca przemyslenie miejsc lokalizacji na terenie wyznaczonego parku
linearnego, podziemnych zbiornikéw na odpady tak, aby nie kolidowaty one
z funkcjg rekreacyjng, nie stanowity bariery dostepnosci i nie przerywaty
ciggtosci terendw zieleni.

Komisja gtosowata:
za — 3 gtosy, przeciw — 0 gfoséw, wstrzymujgcych sie — 0 gfosow
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Dotyczy: opinii nr 6/ 2026 z dnia 28.05.2026 otrzymanego w dniu 29.05.2026 wydanej przez Miejskg
Komisje Urbanistyczno — architektoniczng w Gliwicach

W odniesieniu do tresci przedstawionej przez Miejskg Komisje Urbanistyczno — architektoniczng w
Gliwicach przedstawiam stanowisko dotyczgce zalecen komisji do wniosku o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, polegajacej na budowie zespolu 11 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z lokalami ustugowymi w parterach budynkéw A, B i | oraz z podziemnymi garazami
wielostanowiskowymi wraz z infrastrukturg towarzyszaca, na dziatkach nr: 572/4, 705, 708/2, obreb
Politechnika, zlokalizowanych przy ul. Kujawskiej w Gliwicach.

1.

Dotyczacych zieleni , powierzchni biologicznie czynnej oraz ochrony istniejgcego
drzewostanu:

Zatozeniem konkursowym dla tego obszaru bylo zagospodarowanie tego terenu inwestycjg
mieszkaniowg. Réwniez teren wskazany przez MPZP jako 3 ZP zostat przeznaczony pod
zabudowe. Projekt zaktada poszanowanie zieleni, i zachowanie jej w mozliwie najwiekszym
stopniu. Teren inwestycji jest mocno zadrzewiony i wymaga dokonania wycinki. Wiele
istniejgcych drzew to drzewa owocowych oraz drzewa z gatunkow obcych, cze$¢ z nich jest w
ztym stanie fito- sanitarnym. Ze wzgledu na koniecznos$¢ wycinki drzew zostang dokonane
nasadzenia kompensacyjne, ktore zostang wykonane w ilosci nie mniejszej niz liczba
wycietych drzew.



Dotozymy staran, aby uzyska¢ 40% powierzchni biologicznie czynnej na terenie inwestycji.

Na dalszym etapie prac projektowych zostanie przeprowadzona waloryzacja przyrodnicza
drzew i krzewow. Projekt bedzie zawierat metody zabezpieczenia drzew i krzewéw zaréwno
na etapie prac jak i uzytkowania inwestyciji.

Dotyczgcych zrownowazonego gospodarowania wodg, zielenig, energia:

Na osiedlu zaprojektowano instalacje wody deszczowej, ktora jest retencjonowana na terenie
inwestycji, czyli w miejscu powstawania opadow. Na osiedlu przewidziano réwniez zbiornik do
gromadzenia wody deszczowej do podlewania zieleni istniejgcej. Z racji niskiej intensywnosci
zabudowy duza czes$¢ zagospodarowania stanowi grunt rodzimy, ktéry umozliwia infiltracje
wod deszczowych. Na dachach budynkéw zostang zainstalowane panele fotowoltaiczne
celem pozyskania energii dla potrzeb zabudowy mieszkaniowej.

dotyczacych komunikacji i zagospodarowania terenu:

Przy drogach wewnetrznych w projekcie zapewniono matg ilo§¢ miejsc zewnetrzne do
parkowania samochoddéw. Z punktu widzenia zycia codziennego, uwazamy ze sg one
niezbedne zaréwno dla mieszkancow, jak ich gosci oraz funkcjonowania ustug. Kontrola
dostepu na osiedle w przypadku funkcjonowania w bezposrednim sgsiedztwie Areny jest
uzasadniona i zostanie wprowadzona.

Bedziemy starli sie wprowadzi¢ lewoskret od strony ul. Panewnickiej, ktéry to jest do
wypracowania na etapie uzgadniania projektu zjazdu z Zarzadu Drég Miejskich w Gliwicach.

Na osiedlu zatozono dwustronne ciggi pieszo — rowerowe o szeroko$ci 3 metrow, ktore
zawezimy na rzecz powierzchni biologicznie czynnej; naszym zatozeniem byto nie wydzielanie
przestrzeni ruchu tylko dla roweréw ale jej potgczenie z ruchem pieszym; osiedle w swoim
zatozeniu nie stuzy jako trasa szybkiego ruchu rowerowego. Na terenie inwestycji przewiduje
sie stojaki na rowery oraz pomieszczenia rowerowni w przestrzeniach garazowych.

Na osiedlu przewidziano gradacje przestrzeni publicznej — strefa placu przy ul. Pszczynskiej,
pétpublicznej wzdtuz osi osiedla, ktérg stanowi komunikacja wewnetrzna oraz pétprywatnej —
w przestrzeniach za lub pomiedzy budynkami. W tych przestrzeniach przewidujemy strefy
rekreacyjne, strefy placéw zabaw dla réznych grup wiekowych oraz przestrzenie wypoczynku.
Planowane jest réwniez wykonanie przestrzeni spacerowej za budynkami A i B, ktéra
kontynuowana jest jako zatozenie parku linearnego realizowanego przez Miasto Gliwice.

Podziemne zbiorniki stuzgce do gromadzenia odpaddéw statych zlokalizowane sg za rampa
wjazdowg do garazu podziemnego i dzieki temu nie stanowig dodatkowego podziatu parku
linearnego; ponownie pochylimy sie nad ich lokalizacjg.
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