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Opinia nr 8 / 2026 z dnia 29.06.2026 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. 195 ze zm.)

Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Gliwicach w sprawie wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, polegajacej na budowie zespotu
3 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami ustugowymi w parterach budynkow
AiB oraz 1 podziemnym garazem wielostanowiskowym wraz z infrastrukturg towarzyszaca
i zagospodarowaniem terenu, na dziatkach nr: 536/2, 535/2, 538/2, obreb Politechnika,

zlokalizowanych przy ul. Kujawskiej w Gliwicach.

Komisja opiniuje wniosek pozytywnie z nastepujgcymi zaleceniami:

dla uczytelnienia wpisania rozwigzan urbanistyczno-architektonicznych
w strukture przestrzenno-funkcjonalng tej czesci miasta, istotne bytoby
pokazanie koncepcji zagospodarowania przedmiotowego terenu w szerszym
kontekscie otoczenia, podkreslajgc szczegdlnie udziat projektowanej zabudowy
w ksztattowaniu pierzei ulicy Kujawskiej oraz powigzania z obszarami
sgsiadujgcymi z wnioskowang zabudowa. Projektowane budynki bedg stanowity
silng dominante przestrzenng, co dodatkowo podkreslone zostato projektowo
poprzez zastosowanie stosunkowo ciemnego koloru elewacji. Efekt ten zostanie
rowniez wzmozony z perspektywy pieszych przez koniecznosé wyniesienia
budynkéw ponad poziom ul. Kujawskiej z uwagi na istniejgce uksztattowanie
terenu. Komisja zaleca dokfadne przeanalizowanie wyrazu architektonicznego
projektowanych budynkéw w szerszym kontekscie ksztattowania pierzei ul.
Kujawskiej oraz pod katem percepcji, np. poprzez zréznicowanie kolorystyki
elewacji;

— w miejscu wigczenia drogi wewnetrznej stanowigcej dojazd do wnioskowanych
budynkéw A i B oraz garazu wielopoziomowego do ulicy Kujawskiej (stanowigcej
cze$¢ miejskiego uktadu podstawowego ulic), komisja zaleca wykonanie
wydzielonego pasa dla relacji lewoskretu dla pojazdéw wjezdzajgcych na teren
planowanej inwestycji;

— przedstawione rozwigzania komunikacyjne na terenie objetym wnioskiem nie
uwzgledniajg wydzielonej komunikacji rowerowej oraz zwigzanej z nig
infrastruktury. Komisja zaleca uwzglednienie koniecznosci pofaczenia
projektowanej komunikacji pieszo-jezdnej na obszarze opracowania
z planowanym ciggiem pieszo-rowerowym przebiegajagcym wzdtuz wschodniej
granicy opracowania oraz wskazanie miejsc lokalizacji i rdznych form
parkowania rowerow, w tym rowerdw elektrycznych, na przedmiotowym
terenie;



— W przedstawionym projekcie zagospodarowania terenu brakuje wskazania
miejsc  lokalizacji rozwigzan opartych o elementy btekitno-zielonej
infrastruktury, umozliwiajgcych zréwnowazone gospodarowanie wodami
opadowymi na terenie inwestycji (zgodnie z zaleceniami Przedsiebiorstwa
Wodociggdw i Kanalizacji Sp. z.0.0.). Komisja zaleca uwzglednienie w jak
najwiekszym stopniu gospodarki wodami opadowymi, umozliwienie naturalnej
retencji na obszarze opracowania w powigzaniu z ksztattowaniem
i zagospodarowaniem terenu oraz uwzglednienie rozwigzan z zakresu btekitno-
zielonej infrastruktury;

— otrzymane do zaopiniowania materiaty nie zawierajg miejsca wskazania miejsca
lokalizacji podziemnych lub pétpodziemnych pojemnikéw do gromadzenia
odpadoéw statych dla lokali mieszkalnych i uzytkowych. Nie zawierajg takze
projektowanych rzutéw budynkdw oraz mieszkan, nie jest zatem mozliwe
wydanie opinii na temat lokali oraz przestrzeni ogélnodostepnych w budynkach,
np. pod katem ergonomii lub dostepnosci, szczegdlnie w kontekscie przestrzeni
parterow i dostepu do windy;

— w otrzymanych do zaopiniowania materiatach sposéb zagospodarowania
terendw zewnetrznych przedstawiono w schematycznej formie, bez informacji
na temat ich dywersyfikacji np. pod katem réznorodnych uzytkownikéw oraz
rodzajow rekreacji. Uwzglednienie powyziszego zagadnienia jest konieczne
i postulowane byto rowniez juz wczesniej, w jednym z zalecer pokonkursowych
do nagrodzonej pracy, o brzmieniu: ,Przemyslenie kompozycji terendw
otwartych w osiedlu, tak by oferowaty wiekszg réznorodnos¢ form spedzania
czasu (wypoczynek aktywny, cichy, w grupach oraz samotny) i dostosowanie ich
do odbiorcéw o zréznicowanym wieku i formie sprawnosci“;

— w przedstawionych do zaopiniowania materiatach brakuje informacji o sposobie
kompensacji przyrodniczej i miejscach lokalizacji nowych nasadzen zieleni
wysokiej (w ilosci nie mniejszej niz ilos¢ zieleni wycinanej). Komisja zaleca
wykonanie oceny zasadnosci opracowania w nastepnych etapach prac
projektowych planu ochrony zieleni istniejacej, réwniez na czas prowadzenia
robot budowlanych. W materiatach brakuje rowniez informacji o projektowanej
zieleni niskiej i wysokiej. Moze to mie¢ znaczenie m.in. z uwagi na projektowany
garaz podziemny, obejmujgcy znaczng powierzchnie terenu opracowania.

Komisja gtosowata:
za — 3 gtosy, przeciw — 0 gtoséw, wstrzymujqcych sie — 0 gtosow

PODPIS ZAUFANY

ALINA
PANCEWICZ

01.07.2026 18:37:38 GMT+0200
Dokument podpisany elektronicznie
podpisem zaufanym

Przewodniczaca
MKUA w Gliwicach

Alina Pancewicz



P I 8§ M O u 2 U P E tt N I A J A C E

adresat Urzad Miasta Gliwice
Wydziat Planowania Przestrzennego

ul. Zwyciestwa 21

44-100 Gliwice

temat Zespo6t 3 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami ustugowymi w parterach budynkéw A i B
oraz 1 podziemnym garazem wielostanowiskowym wraz z infrastrukturg towarzyszacy i
zagospodarowaniem terenu

inwestor Miasto Gliwice
reprezentowane przez

Zarzad Budynkow Miejskich Il Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.o.

ul. Warszawska 35B, 44-100 Gliwice

adres ul. Pszczynska, 44-100 Gliwice
inwestycji dz. nr 536/2, 535/2, 538/2, obreb Politechnika
data 09.07.2026
petnomocnik Alicja Miasik

major architekci

ul. Gajowa 52/5, 50-520 Gliwice
t: 883 731 666

e: alam@majorarchitekci.pl

Dotyczy: opinii nr 8/ 2026 z dnia 29.06.2026 otrzymana w dniu 03.07.2026 wydanej przez Miejska
Komisje Urbanistyczno — architektoniczng w Gliwicach

W odniesieniu do tresci przedstawionej przez Miejska Komisje Urbanistyczno — architektoniczng w
Gliwicach przedstawiam stanowisko dotyczace zalecen komisji do wniosku o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, polegajgcej na budowie zespotu 3 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z lokalami ustugowymi w parterach budynkéw A i B oraz z 1 podziemnym garazem
wielostanowiskowym wraz z infrastrukturg towarzyszacg i zagospodarowaniem terenu, na dziatkach
nr: 536/2, 535/2, 538/2, obreb Politechnika, zlokalizowanych przy ul. Kujawskiej w Gliwicach:

1. Dotyczacych zatozen urbanistycznych i wskazania zabudowy pierzei ul. Kujawskiej w
korespondenciji z zabudowg sgsiednig, kolorystyki osiedla.

» Zatozenia konkursowe obejmowaly szerszy zakres ksztaftowania zabudowy mieszkaniowej w

rejonie ul. Kujawskiej. Tereny w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy 3 budynkdw
przeznaczone sg pod zabudowe mieszkaniowg i w przysziosci majg stanowi¢ wypetnienie
przestrzeni i w petni domkng¢ miejska ulice Kujawska.
Fragment zabudowy zlokalizowany naprzeciwko zabudowy PreZero Areny jest w swoim
ciezarze ksztattowany jako zabudowa wysoka celem wykonania przeciwwagi dla zabudowy
budynku Areny. Odnosnie kolorystki osiedla, na pdzniejszym etapie prac przeanalizujemy
gradacje kolorystyczng budynkow.

2. Dotyczacych wydzielenia pasa stuzgcego lewoskretowi na osiedle mieszkaniowe
» istniejgcy wydzielony srodkowy pas ruchu zostanie przeksztatcony na pas wielofunkcyjny i
bedzie stuzyt jako lewoskret od strony ul. Kujawskiej, rozwigzanie to na pdzniejszym etapie

prac podlega uzgadnianiu wraz z projektem projektem zjazdu z drogi publicznej z Zarzgdem
Drog Miejskich w Gliwicach.
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3. Dotyczgcych komunikacji rowerowej i powigzania zagospodarowania terenu z ciggiem pieszo
— rowerowym zaprojektowanym po wschodniej stronie inwestyciji:

* Na osiedlu nie planuje sie wydzielania osobnego pasa ruchu stuzgcego do komunikaciji
rowerowej. Zatozono funkcjonowanie ciggu pieszo — jezdnego, z ktérego réwniez beda
korzysta¢ jednoslady. Zalezato nam na utrzymanie ruchu spowolnionego na terenie osiedla.
Inwestycja graniczy od wschodniej strony z ciggiem pieszo rowerowym, ktory to tgczy obiekt
widowiskowy Arena z centrum przesiadkowym. Osiedle zostanie potgczone komunikacyjnie
pod wzgledem swobodnego przejazdu na jednosladzie z tym ciggiem. Na terenie inwestycji
przewiduje sie zarbwno rowerownie ogélnodostepne w garazach, jak i stojaki na rowery na
terenie.

4. Dotyczacych zastosowania na osiedlu rozwigzan opartych na biekitno zielonej infrastrukturze
celem zréwnowazonego gospodarowania wodami opadowymi

* Na osiedlu zaprojektowano instalacje wody deszczowej, ktéra to retencjonuje wody opadowe
z terenu inwestycji, czyli w miejscu ich powstawania. Na osiedlu przewidziano rowniez
zbiornik do gromadzenia wody deszczowej wykorzystywanej do podlewania zieleni istniejgce;.
Inwestycja na dachu garazu jest w znacznym stopniu pokryta zielenig, co pozytywnie wptywa
na spowolnienie sptywu wod deszczowych. Pozostata cze$¢ zagospodarowania stanowi grunt
rodzimy, ktéry umozliwia infiltracje woéd deszczowych. Na dachach budynkéw zostang
zainstalowane panele fotowoltaiczne celem pozyskania energii dla potrzeb zabudowy
mieszkaniowe;j.

5. Dotyczacych lokalizacji pojemnikéw do gromadzenia odpadow statych oraz braku rzutéw
poszczegdlnych kondygnacii w przedtozonym materiale do uchwaty.

*  Zbiorniki podziemne do gromadzenia odpadow statych zlokalizowane sg przy ciggu pieszo —
jezdnym po stronie poéthocno — wschodniej zagospodarowania terenu prowadzgcym na
poziom patio osiedla.

* Rzuty budynkoéw nie byly przedktadane do wystapienia z trescig uchwaty gdyz nie byly
wymagane. Zabudowa spetnia wymogi dostepnosci dla 0s6b ze szczegdolnymi potrzebami, na
teren inwestycji i do budynkéw prowadzg chodniki umozZliwiajgce swobodne poruszanie sie.
Budynki wyposazone sg w widny. Projektowane mieszkania, sg mieszkaniami naroznymi lub
trojstronnymi. W budynkach na ostatnich kondygnacjach majg przewiduje sie czesci wspdlne
dla mieszkahcow.

6. Dotyczgcych sposobu zagospodarowania terendw zewnetrznych rekreacyjnych pod katem
potrzeb réznych uzytkownikow zabudowy

* Na osiedlu przewidziano gradacje przestrzeni publicznej — strefa wewnetrzne patio stanowi
przestrzenh publiczng. Strefy bardziej intymne znajdujg sie po stornie zachodniej i wschodnigj
osiedla. Natomiast przestrzen zielona od strony potudniowej i zachodniej jest najbardziej
intymng przestrzenig do relaksu. W tych przestrzeniach przewidujemy strefy rekreacyjne,
strefy placéw zabaw dla réznych grup wiekowych oraz przestrzenie wypoczynku.

7. Dotyczgcych kompensacji przyrodniczej oraz informacji odnosnie ochrony zieleni

* Przewiduje sie wykonanie kompensacji przyrodniczej, za konieczne wycinki drzew w ilosci nie
mniejszej niz liczba drzew wycietych. Na dalszym etapie prac projektowych zostanie
przeprowadzona waloryzacja przyrodnicza drzew i krzewow. Projekt bedzie zawierat metody
zabezpieczenia drzew i krzewow zardwno na etapie prac jak i uzytkowania inwestycji.
Roéwniez na dalszym etapie prac zostang wskazane informacje odnosnie wykonania projektu
zieleni, w ktorym wskazemy nasadzenia w postaci zieleni niskiej i wysokiej. Na garazu
bedziemy wprowadzali miejsca gdzie bedzie mozna wykona¢ nasadzenia wyzszej

roslinnosci.
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