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Opinia nr 10 / 2025 z dnia 15.12.2025 r.

(na podstawie art. 7 pkt 12 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 195 z pdzn. zm.)

Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Gliwicach w sprawie opinii do
whniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, polegajgcej na budowie
kompleksu 11 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, z garazami podziemnymi,
zagospodarowaniem terenu oraz infrastrukturg zewnetrzng, na dziatce 539/3,
obreb Szobiszowice, zlokalizowanej przy ul. Sw. Wojciecha w Gliwicach.

Komisja opiniuje wniosek pozytywnie, wskazujac jednoczesnie, ze pozytywna opinia
ma charakter warunkowy i zalezna jest od spetnienia wskazanych zalecen:

— ustalenia obowigzujgcych SUIKZP i MPZP wskazujg funkcje ustug réznych jako
podstawowg. Komisja zaleca wprowadzenie funkcji ustugowej w formie
aktywnych parteréw oraz wprowadzenie funkcji wspdlnotowych, integrujgcych
mieszkancéw, dajgcych mozliwos¢é wspdtkorzystania z zasobdw (takich jak np.
przestrzenie pracy, miejsca spotkan itp.);

— zaproponowany ukfad wolnostojgcych budynkéw oparty na powtarzalnych
typach architektonicznych charakteryzuje sie wysokim stopniem schematyzmu.
Brakuje wyraznej hierarchii przestrzeni wspdlnych oraz okreslenia roli
jednoznacznego centrum zatozenia, ktére mogtoby petnic funkcje integrujaca dla
przysztych mieszkaricdw. Zaproponowany gtéwny cigg pieszo-jezdny tgczacy ul.
Sw. Wojciecha z ul. Mysliwska, ktéry ma potencjat wytworzenia centrum
lokalnego i miejsca spotkan mieszkaricdw, nie zostat w petni wykorzystany —
rozpoczyna sie bezposrednio na wjezdzie na teren opracowania i prowadzi
wzdtuz wiat $mietnikowych i parkingu rowerowego, zlokalizowanych w centrum
przestrzeni publicznej. Cigg ten, cho¢ nie jest zlokalizowany nad parkingiem
podziemnym, nie wprowadza rozwigzan opartych na kapitale przyrodniczych
(NbS), nie stosuje takze rozwigzan adaptujgcych przestrzenie publiczne do
zmiany klimatu, umozliwiajgcych m.in. zacienianie przestrzeni publicznej,
a wprowadzone utwardzenia nie majg zdefiniowanej funkcji spotecznej,
wspartej m.in. aktywnymi parterami. Komisja zaleca:

= zmiane lokalizacji wiat $mietnikowych zlokalizowanych w gtéwnych
przestrzeniach publicznych lub wprowadzenie innego rodzaju miejsc na
pojemniki stuzgce do czasowego gromadzenia odpadéw statych,
z mozliwoscig ich segregaciji,

= wprowadzenie w dalszych etapach projektowych rozwigzan adaptujgcych
przestrzenie miejskie do zmiany klimatu, w tym rozwigzan opartych na
kapitale przyrodniczych (NbS),



= wyrazne zdefiniowanie struktury przestrzenno-funkcjonalnej przestrzeni
publicznych towarzyszgcych gtéwnemu ciggowi pieszo-jezdnemu, tgczgcemu
ul. Sw. Wojciecha z ul. Mysliwska,

przestrzenie pomiedzy budynkami, pomimo deklarowanego charakteru
wspolnotowego i rekreacyjnego, sy w duzej mierze podporzagdkowane obstudze
komunikacyjnej i funkcjonalnej zespotu. Istnieje ryzyko, ze przestrzenie te beda
postrzegane jako wtérne i pozbawione czytelnej tozsamosci urbanistycznej.
Komisja zaleca czytelniejsze  zdefiniowanie struktury i sposobow
zagospodarowania przestrzeni potpublicznych  w  kierunku  przestrzeni
wspolnotowych umozliwiajgcych nawigzywanie wiezi sgsiedzkich,

cho¢ w dokumentacji wykazano spetnienie minimalnych wskaznikéw
powierzchni biologicznie czynnej, nalezy podkresli¢, ze zaproponowana zielen
w znacznej mierze petni funkcje kompensacyjng, a nie ksztattujaca strukture
przestrzenng osiedla. W przedstawionej koncepcji brakuje rozwigzan z zakresu
btekitno-zielonej infrastruktury, umozliwiajacych zrbwnowazone
gospodarowanie  wodami  opadowymi i zielenia, umozliwiajacych
retencjonowanie wody deszczowej, zalecanej przez Przedsiebiorstwo
Wodociggdw i Kanalizacji Sp. Z 0.0. w Gliwicach, w pismie z dnia 31.10.2025,
dotyczagcym warunkéw technicznych na odprowadzanie woéd opadowych
i roztopowych z terenu inwestycji. Komisja zaleca wprowadzenie w projekcie
zagospodarowania terenu stref/miejsc lokalizacji rozwigzan z zakresu btekitno-
zielonej infrastruktury, ze szczegdlng uwagg poswiecong mozliwosciom
gromadzenia i retencjonowania wody opadowej,

w przedstawionej koncepcji brakuje rozwigzan dla czesci zachodniej terenéw
zieleni, ktdra oprdcz funkcji izolacyjnej, sanitarnej od granicy cmentarza,
mogtaby petnic¢ rowniez petni¢ funkcje rekreacyjng. Zaproponowany cigg pieszy
taczacy parking z przestrzenig publiczng wydaje sie by¢ niewystarczajgcy. Komisja
zaleca w dalszych etapach projektowych wprowadzenie stref i elementéw
zagospodarowania rekreacyjnego, stuzgcego aktywnosci czynnej i biernej
mieszkancow,

przyjete rozwigzania komunikacyjne, mimo formalnej poprawnosci, budza
obawy co do ich funkcjonowania w praktyce, sg nieergonomiczne i nie
uwzgledniajg wzajemnych korytarzy przejezdnosci, ani nie wskazujg jasnych —
intuicyjnych zasad pierwszenstwa — co nalezy uzna¢ za btedy funkcjonalne.
Skumulowanie ruchu kotowego na ograniczonej liczbie wjazdéw, w potaczeniu
z duzg liczbg mieszkan, moze prowadzi¢ do konfliktéw funkcjonalnych oraz
obnizenia jakosci przestrzeni wspdlnych. Przedstawione w projekcie
zagospodarowania terenu rozwigzania komunikacyjne nie uwzgledniaja
komunikacji rowerowej na terenie opracowania, zaréwno tej wkomponowanej
w cigg pieszo-jezdny, jak i wskazujacej na potgczenie z otoczeniem.
W rozwigzaniach komunikacji pieszej, pokonanie réinic terenu za pomoca
schodow terenowych (oprdcz przejscia nad cieptociggiem), bez zastosowania
rozwigzan usprawniajgcych komunikacje osobom z niepetnosprawnosciami oraz
rodzinom z dzieémi na/w wdzkach, wymusza niejasng droge dostepu do wejsé
do budynkéw. Komisja zaleca réwniez zwrdcenie uwagi na relacje ciggow
pieszych z obstugg garazy podziemnych — ich czytelno$¢ ibezpieczenstwo
wymagajg dalszego doprecyzowania na etapie projektowym.



Przedstawiona koncepcja urbanistyczno-architektoniczna spetnia wymogi formalne,
jednak z punktu widzenia jakosci urbanistycznej i ksztattowania fadu przestrzennego
budzi zastrzezenia. Komisja opiniuje wniosek pozytywnie, wskazujgc jednoczesnie
konieczno$¢ przepracowaniu koncepcji, w szczegdlnosci w zakresie struktury
przestrzeni wspolnych, czytelnosci komunikacyjnej, ksztattowania stref zieleni oraz
adaptowania przestrzeni miejskich do zmiany klimatu.

Komisja gtosowata:
za — 2 gtosy, przeciw — 1 gfos, wstrzymujqcych sie — 0 gfosow

Przewodniczaca
MKUA w Gliwicach

PODPIS ZAUFANY

ALINA
PANCEWICZ

17.12.2025 18:40:18 GMT+1
Dokument podpisany elektronicznie
podpisem zaufanym




		2025-12-17T17:40:18+0000
	ALINA PANCEWICZ
	Opatrzono pieczęcią ministra właściwego do spraw informatyzacji w imieniu: : ALINA PANCEWICZ, PESEL: 71110805586, PZ ID: AlinaPancewicz424




