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1. OPIS ZAGOSPODAROWANIA TERENU 
Dane ogólne 
Inwestor: Miejskie Przedsiębiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o.o w Zgierzu ul. 
Mielczarskiego 14 
Obiekty: - Budynek mieszkalny wielorodzinny z zagospodarowaniem terenu 
Adres: Zgierz ul. Rembowskiego 14 dz. nr  64  obręb 129 
 
Podstawa opracowania i dane wyjściowe. 
 

 Mapa d/c lokalizacyjnych 

 Wizje lokalne na terenie inwestycji. 

 decyzja o warunkach zabudowy nr 102/2020 z dnia 21.07.2020  

 decyzja zamienna o warunkach zabudowy nr 102/2020/zm/2022 z dnia 
24.01.2022 

 
Temat opracowania. 
 
Tematem opracowania jest budynek mieszkalny wielorodzinny zlokalizowany wzdłuż osi 
północ­ południe, prostopadle do ul. Rembowskiego. Wjazd na teren inwestycji zjazdem z 
ul. Rembowskiego na zasadzie odrębnego wjazdu i wyjazdu  . Zakres opracowania 
oprócz projektu budynku obejmuje urządzenie terenu - podjazd i dojście do budynku, 
miejsca postojowe dla samochodów osobowychPoniżej przedstawiamy rozliczenie 
zawartych w niej parametrów oraz zasad zagospodarowania i zabudowy w naszym 
opracowaniu projektowym. 
 

 Powierzchnia działki -    1947,00m2  

 Powierzchnia zabudowy -    556,64 m2  

 Powierzchnia biologicznie czynna -  400,00 m2  

 Powierzchnia utwardzona -   990,36 m2  

 Powierzchnia użytkowa mieszkań - 1436,46m2 

 Wysokość brutto kondygnacji  2,70 m 

 Wysokość budynku  do    15m  
 
 
Stan istniejący. Gospodarka istniejąca szata roślinna. 
 
Teren inwestycji przeznaczony pod budowę jest terenem zielonym, porośniętym kępami 
krzewów samosiejek, niezabudowany . Przy wschodniej granicy rośnie stara lipa, która 
nie koliduje z planowaną inwestycją. Konieczna będzie wycinka paru kilkuletnich drzew 
samosiejek, w tym brzozy. 
Opracowanie szczegółowe drzew do wycięcia w odrębnym opracowaniu, po 
udostępnieniu działki przez Inwestora.. 
 
Teren jest znacznie pochylony ze spadkiem w kierunku północnym ( w stronę ulicy 
Rembowskiego ) - szacunkowa różnica rzędnych wynosi około 1,5 m (na dostępnej 
mapie lokalizacyjnej nie ma rzędnych terenowych ani naniesionych drzew). Korekta 
ukształtowania terenu nastąpi po opracowaniu mapy projektowej z rzędnymi terenu. 
 
 
Projektowane zagospodarowanie terenu. 
 
Na całym,terenie objętym Decyzją o warunkach zabudowy planowana była budowa 1 
budynku mieszkalnego wielorodzinnego, o czterech kondygnacjach nadziemnych bez 



podpiwniczenia . 
Działka jest wąska i bardzo długa co uwarunkowało zagospodarowanie terenu i 
wydłużony kształt budynku.  
Wjazd i wyjazd z ulicy Rembowskiego zlokalizowany w północnej części działki. 
Zaprojektowano miejsca parkingowe dla samochodów osobowych - łącznie 16 
stanowisk.  
w tym jedno miejsce dla niepełnosprawnych . Zapewniono 0,5 miejsce postojowego na 1 
mieszkanie. 
Budynek mieszkalny zlokalizowano w południowej części działki. Na parterze 
zaprojektowano mieszkania dostępne pochylniami, które mogą być przystosowane  dla 
osób niepełnosprawnych, w ich bezpośrednim sąsiedztwie pomieszczenia gospodarcze 
lokatorów. 
Na wyższych kondygnacjach zlokalizowano mieszkania z pomieszczeniami 
gospodarczymi 
lokatorów. W sumie zaprojektowano 31 lokali mieszkalnych .  
 

Wskaźniki urbanistyczne  Wymagane Projektowane 
* Wskaźnik zabudowy 
* Wskaźnik powierzchni 
biologicznie czynnej 
 

Od 0,25 do 0,75 
 
min 20 % 

0,29  
 
21% 

Wskaźniki architektoniczne  
- Budynek mieszkalny 

  

*Szerokość elewacji frontowej 
*wysokość do okapu, gzymsu 
Kąt nachylenia połaci dachowych 
 

Od 9,0 do 15,0 m 
Max. 15,0 m, okap 13,5 m 
10º - 45º z 
dopuszczeniem do 10º 
 

13,83 m  
14,10m okap 12,96m 
12º 

 
 
Charakterystyka budynku 
 
WSKAŹNIKI 

 Ilość kondygnacji nadziemnych -   4  

 Ilość klatek schodowych -    3  

 Ilość mieszkań -     31 

 Powierzchnia użytkowa mieszkań - 1436,46m2 

 Wysokość brutto kondygnacji  2,70 m 
 
 STRUKTURA MIESZKAŃ: 

 
 
 
 
 
 
 

Wymagania dotyczące zagospodarowania terenu. 
 

 chodniki i dojścia do klatek schodowych z kostki brukowej o gr. min 6,0 cm 
typu ,,Polbruk" lub równoważna; 

 miejsca postojowe - (w granicach terenu objętego decyzją o warunkach zabudowy), 
nawierzchnia z kostki brukowej jw., bądź w przypadku konieczności, wynikającej z 
warunków zabudowy dla obiektu będącego przedmiotem Zlecenia, tj. zachowania 

Typ lokalu mieszkalnego 
(ilość pokoi) 

Ilość mieszkań 

1P 3 

2P 24 

3P 4 



odpowiedniej powierzchni biologicznie czynnej - nawierzchnia z płyt betonowych 
ażurowych; 

 należy zaprojektować i zrealizować układ zieleni spełniający wymogi prawa 
budowlanego, przy zachowaniu maksymalnej ilości istniejących nasadzeń (drzewa i 
krzewy) wieloletnich; 

 liczba ławek parkowych i koszy na śmieci zgodna z liczbą klatek schodowych, 
rozmieszczonych wg uzgodnień z Zamawiającym; 

 w wejściach do klatek schodowych wykonać podświetlane numery porządkowe, 
oświetlenie LED z wyłącznikiem zmierzchowym i czujnikiem ruchu; 

 wykonać opaskę wokół budynku; 

 pomieszczenie śmietnika wyposażyć w wózki na śmieci o poj. 1100 I - (ilość wózków 
przewidziana dla ok. 80 osób - zbiórka odpadów selektywna); 

 wykonać znaki drogowe organizujące wewnętrzny ruch drogowy i oznaczenie miejsc 
postojowych (poziome i pionowe) dla osób niepełnosprawnych; 

 
2. OPIS ROZWIAZAŃ ARCHITEKTONICZNO - BUDOWLANYCH 
Fundamenty. 
Ławy fundamentowe żelbetowe prostokątne, wysokości h= 40cm, z betonu żwirowego 
C16/20,zbrojone stalą klasy A-IIIN (B500SP·lub 85008) podłużnie i poprzecznie. 
Pod fundamentami przyjęto podkład betonowy o grubości min. 10cm z betonu klasy CB/1O. 
 
Ściany. 

 ściany fundamentowe murowane z bloczków betonowych kl. 15 na zaprawie 
cementowej M-1O. Przez ściany należy wykonać szczelne przepusty instalacyjne w 
usytuowaniu zgodnym z wytycznymi projektu instalacyjnego. 

 ściany nośne - murowane z bloczków wapienno-piaskowych drążonych o wymiarach I 
x b x h = 250 x 240 x 220 mm klasy 20 na zwykłe spoiny, zaprawa cementowo-
wapienna M-5.. 

Ściany zewnętrzne ocieplone metodą bezspoinową {lekką mokrą) styropianem np. Arsanit 
Fasada Standard 0,42 grubości 20 cm 

 ściany działowe. - murowane gr. 8 cm z kształtek ściennych wapienno-piaskowych 
kl. 1O 

murowane na wpust - wypust z pocienionymi spoinami poziomymi. 

 wieńce - wylewane żelbetowe w kształtkach wieńcowych Stropex. W wieńcach ścian 
nośnych obciążonych stropami prefabrykowanymi należy jeden z prętów zbrojenia 
podłużnego przeprowadzić przez uchwyty montażowe wystające z krawędzi 
podporowych płyt stropowych. Beton klasy C20/25, stal zbrojeniowa A-IIIN i A-0. 

 
 
Stropy międzykondygnacyjne 
z płyt kanałowych gr. 22 cm. Przyjęto dla wszystkich płyt o rozpiętości do 6,0m analogiczne 
założenia materiałowe tj. beton 825 (C20/25) i stal AIIIN. Dla płyt o mniejszych 
rozpiętościach oznacza to możliwość przeniesienia zwiększonych obciążeń 
użytkowych. 
Płyty stropowe należy układać na ścianach nośnych za pośrednictwem warstwy zaprawy 
cementowej marki M-10 o grubości 10-15 mm. 
 
Stropodach. 
Płyty dachowe korytkowe zamknięte DKZ ułożone ze spadkiem na zewnątrz budynku ( 
kąt 
nachylenia 12° ) oparte na ściankach ażurowych gr. 12 cm z cegły ceramicznej pełnej lub 
dziurawki klasy 1O na zaprawie cementowo-wapiennej M 2. Pierwsza warstwa z bloczków 
gazobetonowych b x h = 20 x 24 cm. 
Układ warstw od góry: 



- Papa nawierzchniowa termozgrzewalna, zgrzana na całej powierzchni do warstwy papy 
podkładowej 
- papa podkładowa, modyfikowana S8S, na włókninie poliestrowej zgrzewana do 
zagruntowanego podłoża 
- wylewka cementowa, dylatowana przez nacięcie polami 300x300 cm, zatarta na gładko 
- płyty korytkowe DKZ 
- pustka powietrzna wentylowana 

- wełna mineralna skalna 40 cm, współczynnik izolacyjności cieplnej A 0,043 W/m2K, 
układana  w warstwach na mijankę, warstwa zbrojąca na wierzchu 
- folia PE b,2mm paroizolacyjna, zakłady min.10cm klejone 
- strop kanałowy gr.22cm 
 
Zadaszenie nad wejściem - płyta prefabrykowana, żelbetowa gr. 10 cm, część 
zewnętrzna daszku ukształtowana z attyką. Płyta oparta jest na ścianach i nadprożach 
przedsionka. 
Pokrycie: - papa nawierzchniowa termozgrzewalna, zgrzana na całej powierzchni do warstwy 
papy podkładowej . 
papa podkładowa, modyfikowana S8S, na włókninie poliestrowej zgrzewana do 
zagruntowanego podłoża. 
 
Nadproża 
przyjęto z belek prefabrykowanych sprężonych typu Murotherm NSB 140. Na ścianach gr. 
24 cm ułożono nad otworami po dwie belki nadprożowe. 
 
Wentylacja 
Zaprojektowano wentylację grawitacyjną - pustaki ceramiczne 19x19cm obmurowane 
bloczkami 8 cm. 
 
Balkony 
Płyty balkonowe o grubości 14 cm żelbetowe, prefabrykowane. Płyty oparto na ścianach 
zewnętrznych za pomocą tkz. ,,łap". Płyty balkonów należy montować jednocześnie ze 
stropami. ,,Łapy" płyt balkonowych na wszystkich poziomach należy mocować w wieńcach 
monolitycznych ścian. Słupy balkonów o przekroju kwadratowym 25x25 cm żelbetowe 
prefabrykowane . 
 
Stolarka drzwiowa, okna. Okna 
Zaprojektowano     okna drzwi balkonowe jednoramowe, uchylno-rozwieralne z 

wysokoudarowego PCV, trzyszybowe, o współczynniku Uokna 0,9 W/m2K. Zgodnie z 
obowiązującą normą PN-83/8-03430/Az3 dopływ powietrza zewnętrznego do pomieszczeń 
powinien być zapewniony przez nawiewniki okienne zamontowane we wszystkich oknach 
zgodnie z projektem wentylacji mechanicznej budynku.. 
 
Drzwi 
Drzwi wejściowe do mieszkań (szer.90 cm w świetle), białe, z wizjerem i ościeżnicą 
metalową malowaną, klasy min. RC3. 
Drzwi do pomieszczeń technicznych zewnętrzne, stalowe pełne, ocieplone, o współczynniku 

U s 1,3 W/m2K, w kolorze szarym. 

 
Drzwi wewnętrzne w mieszkaniach typowe pełne płycinowe, do łazienek, wc i kuchni z 
tulejami wentylacyjnymi. Ościeżnice metalowe malowane. 
Drzwi do pomieszczeń gospodarczych i pomieszczeń na wózki- pełne typowe z 
ościeżnicą metalową malowaną, z tulejami wentylacyjnymi lub trapezowym podcięciem w 
ramiaku dolnym. 
 



Drzwi we1scIowe do budynku: aluminiowe lub pcv o profilu min. 60mm, trzykomorowe, wypełnienie 
szkłem nietłukącym, z samozamykaczem, elektrozamkiem. Drzwi wejściowe między 

wiatrołapem a klatką schodową „ciepłe" o współczynniku U s 1,3 W/m2K 
 
Wymagania dotyczące wykończenia: 
 

 klatki schodowe - ściany i stropy tynk gipsowy lub płyty kartonowo gipsowe 
wodoodporne, malowane farbą emulsyjną białą plus lamperia olejna do 1,5 m 
wysokości w kolorze szarym; podłogi, schody, stopnie i podstopnice - płytki lastriko; 
wycieraczki gumowe w przedsionku (wiatrołapie) każdej klatki schodowej, o 
powierzchni min. 1 m2 i wysokości 2 cm, zagłębione w korycie wyprawionym lastriko; 
górny poziom wycieraczki po montażu zgodny z poziomem podłogi; 

 w każdej klatce schodowej na parterze (bądź półpiętrze) zamontować metalowe 
euroskrzynki pocztowe (ilość skrzynek odpowiadająca ilości lokali w klatce) na 
dostarczaną lokatorom korespondencję i przesyłki; 

 wycieraczka metalowa przed wejściem do każdej klatki schodowej z funkcją 
zabezpieczającą przed kradzieżą; 

 drabina wejściowa przy włazie na dach (właz typu świetlik) zabezpieczona przed 
kradzieżą; 

 pomieszczenia gospodarcze dla mieszkań - ściany i stropy tynki cementowo-
wapienne lub gipsowe, malowane farbą emulsyjną, posadzki betonowe zatarte na 
gładko, drzwi wejściowe pełne z tulejami wentylacyjnymi bądź wyprofilowaniem na 
potrzeby wentylacji (trapezowe podcięcie w ramiaku dolnym); 

 wyposażenie kuchni: podejście pod zlewozmywak (kanalizacja plus podejście pod 
baterię zlewozmywakową stojącą jedno-uchwytową, gniazdo elektryczne trójfazowe 
do podłączenia kuchni elektrycznej wolnostojącej cztero-paleniskowej z piekarnikiem 
- lokalizacja w pom. kuchni (ew. w aneksie kuchennym) - zgodnie z planem najemcy; 

 łazienka - ściany i stropy tynk gipsowy lub płyty kartonowo gipsowe wodoodporne, 
malowane farbą emulsyjną, podłogi - posadzka betonowa zatarta na gładko, ściana - 
płyty k-g wodoodporne wykończone gładzią; wyposażenie: podejście kanalizacyjne 
pod wannę bądź brodzik przystosowane do montażu syfonu nadstropowego oraz 
podejście wodociągowe (zimna i ciepła woda) przystosowane do baterii 
ściennej z natryskiem (wannowej bądź prysznicowej do kabiny natryskowej - wybór 
najemcy), podejście wodociągowe (zimna i ciepła woda) przystosowane do baterii 
umywalkowej jednouchwytowej stojącej, ustęp uniwersalny typu kompakt z funkcją 
oszczędności wody lub równoważny z deską sedesową, zawór czerpalny wody do 
pralki zakończony zaworem kulowym oraz odpływ z pralki; 

 przedpokój - ściany i stropy tynk gipsowy lub płyty kartonowo gipsowe, 
malowane farbą emulsyjną, podłogi - betonowe zatarte na gładko; 

 pokoje - ściany i stropy tynk gipsowy lub płyty kartonowo gipsowe, malowane 
farbą emulsyjną, podłogi - betonowe zatarte na gładko; 

 drzwi wejściowe do mieszkań o konstrukcji metalowej z uszczelką w przylgach, 
wypełnione pianką poliuretanową (współczynnik przenikania ciepła U(max) 
[W/(m2K)] =1,7) wyposażone w wizjer; ościeżnica metalowa; 

 parapety wewnętrzne z PCV białe; 
 
 

OPRACOWAŁ: 
arch. Marcin Ziółkowski 
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