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1. INFORMACJE  OGÓLNE : 
 
 
1.1          Podstawa opracowania -  
 

- umowa Nr 22/14/Z, z dnia 14 marca 2014 r., 
- uzgodnienia robocze z Inwestorem, 
- koncepcja urbanistyczna uzgodniona z Inwestorem. 
  

1.2          Materiały wej ściowe do projektowania - 
 

- aktualna do celów projektowych wykonana przez PPHU GEOSTAR                   
w Pabianicach, zaewidencjonowana w Starostwie Pabianickim pod Nr 052-
129/2014, w dn. 23.05.2014 r., 

- inwentaryzacja urbanistyczna i budowlana – robocza, wykonana przez 
jednostkę projektowania, 

- dokumentacja fotograficzna wykonana przez jednostkę projektowania. 
 
1.3          Stan prawny działki - 
 
               Działka Nr ewid 1576/2 zlokalizowana w Ksawerowie przy ul. Jana Pawła II 27  
               stanowi własność Gminy Ksawerów z siedzibą w Ksawerowie przy ul. Kościuszki         
               3h.                     
               Inwestor przedstawił wymagane  oświadczenie o posiadanym  prawie do   
               dysponowania nieruchomością na cele budowlane. 
 
2. PRZEDMIOT INWESTYCJI - 

 
Przedmiotem inwestycji są zmiany zagospodarowania części dz. Nr ewid. 1576/2 
związane z zamierzeniem Inwestora polegającym na : 
- likwidacji istniejącego utwardzenia nawierzchni działki z płyt prefabrykowanych 

drogowych,  
- rozebraniu pochylni dla osób niepełnosprawnych i schodów zewnętrznych, 
- wykonaniu nowego utwardzenia nawierzchni działki w miejscu przewidzianego 

do rozbiórki utwardzenia z płyt prefabrykowanych drogowych, 
- rozbiórce istniejącego ogrodzenia posesji od strony wschodniej i północnej, 
- wykonaniu nowego ogrodzenia w miejscu ogrodzenia przewidzianego do 

rozbiórki.  
               Podstawową przesłanką do wprowadzenia ww. zmian zagospodarowania  
               przedmiotowej działki jest dąŜenie do : 

- poprawy obsługi komunikacyjnej obiektu uŜyteczności publicznej 
zlokalizowanego na posesji, 

- poprawy estetyki otoczenia, 
- zastąpienie istniejącej pochylni dla osób niepełnosprawnych i schodów 

zewnętrznych ( stale pogarszający się stan techniczny ) nowymi rozwiązaniami 
terenowymi, 

- zamknięcie dostępu na posesję po godzinach pracy SPZOZ MEDIKSA i ŚDS. 
                
               Inwestycja wymaga zmiany istniejącego zagospodarowania przedmiotowej działki  
               w części objętej opracowaniem w zakresie wymienionym w pkt. 4  nin. opisu.  

 
               Kolejność realizacji elementów planowanej inwestycji następować będzie  
               zgodnie z harmonogramem robót zatwierdzonym przez Inwestora. 
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3. ISTNIEJĄCY STAN ZAGOSPODAROWANIA DZIAŁKI – 
 

W uwagi na charakter i zakres przedmiotowej inwestycji, teren objęty 
opracowaniem obejmuje część dz. Nr ewid. 1576/2.  

 
Granice terenu opracowania oznaczono w części rysunkowej projektu  literami : A, 
B, C, D.  
 
Granice opracowania ustala się : 
 
- po stronie północnej – w linii granicy z dz. Nr ewi. 1527 ( ul. Jana Pawła II ),  
- po stronie południowej w linii krawęŜnika istniejącego parkingu,  
- po stronie wschodniej w linii granicy z sąsiednią dz. Nr ewi. 1575 ( posesja –   

ul. Jana Pawła II 25 ), 
- po stronie zachodniej w linii granicy z sąsiednimi działkami Nr ewi. 1576/1 i 

1576/3. 
  

Przedmiotowy teren posiada następujące sąsiedztwo :  
 
- od strony północnej –  teren komunikacji KDZ ( ul.Jana Pawła II ), 
- od strony południowej – tereny kultu religijnego UK, 
- od strony wschodniej – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 
- od strony zachodniej – tereny oświaty UO. 

 
Podstawowe elementy istniejącego zagospodarowania terenu objętego inwestycją 
w granicach oznaczonych w części rysunkowej literami A, B, C, D : 
 
- budynek ( Nr 1 ), 
- utwardzony pas ( płyty prefabrykowane drogowe ) połączony z istniejącym 

zjazdem po stronie wschodniej i zapewniający dojście oraz dojazd do budynku 
z ul. Jana Pawła II do SPZOZ MEDIKSA, 

- utwardzenia dojazd i dojście do części mieszkalnej i ŚDS ( kostka betonowa ) 
połączony z istniejącym zjazdem po stronie wschodniej,             

- podest przy budynku od jego wschodniej i południowej strony wraz z pochylnią 
dla osób niepełnosprawnych i schodami zewnętrznymi, 

- ogrodzenie frontowe działki ( na odcinku O1-O2, stalowe, aŜurowe, wysok.       
ok. 1,3 m ) od strony frontowej,  

- ogrodzenie boczne działki ( na odcinku O2-O3, stalowe, aŜurowe, wysok.       
ok. 1,2 m ) od strony sąsiedniej dz. Nr ewid. 1576/1, 

- ogrodzenie z betonowych elementów prefabrykowanych w linii wschodniej 
granicy działki Inwestora, 

- wysoka ( szpaler drzew wzdłuŜ ogrodzenia frontowego ), 
- zieleń niska ( trawniki i  krzewy – skarpa od strony parkingu za budynkiem oraz 

pas przy granicy z dz. Nr ewid.1575 ), 
- przyłącza : 
     ● wody zimnej ø 90 z wodociągu ø 225 w ul. Jana Pawła II, 
     ● kanalizacji sanitarnej ø 160 do kanału sanitarnego ø 200 w ul. Jana Pawła II, 
     ● gazu ziemnego ø 63 z gazociągu ø 225 w ul. Jana Pawła II, 
     ● energii elektrycznej – kabel nn z linii kablowej w ul. Jana Pawła II                        
        ( rozdzielnica główna zlokalizowane jest w wiatrołapie środkowej klatki  
          schodowej od strony północnej budynku ), 
     ● telefonii – kabel telefoniczny z linii telefonicznej w ul. Jana Pawła II, 
-    instalacje zewnętrzne : 
     ● kanalizacji sanitarnej  ø 150. 
     W/w elementy istniejącego zagospodarowania terenu Inwestora są  
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     uwidocznione w treści aktualnej mapy sytuacyjno - wysokościowej d/c  
     projektowych będącej podstawą do opracowania części rysunkowej  
     projektu zagospodarowania działki - Rys. ZD -1. 
      
 

4. PROJEKTOWANE ZAGOSPODAROWANIE DZIAŁKI – 
 

Projektowane zmiany zagospodarowania części działki Inwestora w granicach 
opracowania  wg pkt. 3, obejmują n/w elementy inwestycji w zakresie 
wymienionym w pkt. 4.1 – 4.8.   

                Wprowadzenie nw.  zmian zagospodarowania działki pozostaje w zgodzie                    
                z ustaleniami zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego             
                w części dotyczącej działek przy ul. Jana Pawła II w Ksawerowie, uchwalonej  
                uchwałą nr XI/54/07 Rady Gminy Ksawerów, z dnia 19 kwietnia 2007 r. ( Dz. U.  
                Woj. Łódzkiego nr 164, poz. 153 ) oraz nie spowoduje kolizji z istniejącymi  
                elementami technicznego uzbrojenia działki Nr 1576/2. 

               
4.1 Obiekty budowlane. 
 

Budynek połoŜony w części działki objętej opracowaniem, który zwiera część 
mieszkalną wielorodzinną oraz pomieszczenia SPZOZ MEDIKSA i ŚDS nie  będzie 
podlegał  zmianom na skutek rozwiązań przyjętych w nin. projekcie.  
Projektuje się natomiast zmianę rozwiązań w zakresie zapewnienie dostępu osób 
na poziom parteru SPZOZ MEDIKSA. 
Zmiana polega na eliminacji istniejącej pochylni dla osób niepełnosprawnych wraz 
ze schodami zewnętrznymi  i zastąpienie jej nowym rozwiązaniem terenowym. 
Dostęp do projektowanej pochylni dla osób niepełnosprawnych oraz schodów 
zewnętrznych – bezpośrednio z istniejącego parkingu po południowej stronie 
budynku.       

 
 
4.2 Urządzenia budowlane zwi ązane z obiektami budowlanymi. 
 

a) Instalacje zewnętrzne  - projektuje się kabel nn do zasilenia napędu 
projektowanej bramy samonośnej na odcinku od istniejącej rozdzielnicy głównej 
umieszczonej w wiatrołapie środkowej klatki schodowej od strony frontowej 
budynku do ogrodzenia frontowego.   

                     Szczegółowe rozwiązania w części elektrycznej dokumentacji projektowej                      
      ( P.B.  – „linia kablowa nn do zasilenia bramy samonośnej” ). 
 
b) Urządzenia słuŜące do gromadzenia odpadów stałych – bez zmian w stosunku 

do dotychczasowej praktyki w tym zakresie ( w systemie zorganizowanym wg. 
zasad określonych w przyjętym uchwałą Rady Gminy programie ochrony 
środowiska i planie gospodarki odpadami w gminie Ksawerów ).     

 
4.3 Układ komunikacyjny. 
 

Dojazd i dojście do SPZOZ MEDIKSA zapewniony będzie poprzez istniejący zjazd 
na posesję  od strony wschodniej budynku po nawierzchni utwardzonej powstałej  
w wyniku projektowanego remontu istniejącego utwardzenia z płyt 
prefabrykowanych drogowych.  

                Projektuje się teŜ przedłuŜenie istniejącego chodnika w części frontowej budynku  
                do połączenia z utwardzeniem po stronie wschodniej budynku – dla ułatwienia  
                dostępu podopiecznych ŚDS z SPZOZ. 
               Dojazd i dojście do części mieszkalnej i zajmowanej przez ŚDS zapewniony będzie  
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               poprzez istniejący zjazd po stronie zachodniej posesji. Projektuje się krótki odcinek  
               chodnika dla połączenia projektowanej furtki w linii ogrodzenia frontowego                 
               z istniejącym utwardzeniem terenu działki. 
 
               Wszystkie nowe nawierzchnie projektuje się z kostki betonowej.  
               Szczegółowe rozwiązania w części drogowej dokumentacji projektowej                      
               ( P.B.  – „utwardzenie nawierzchni działki” ). 

  
4.4 Ukształtowanie terenu. 
 

Projektowana zmiana istniejącego ukształtowania  terenu  dotyczy tylko 
utwardzonego pasa komunikacyjnego zapewniającego dojście i dojazd na teren 
posesji z ul. Jan Pawła II. Zmiana polega na obniŜeniu niwelety nowej nawierzchni 
do poziomu zbliŜonego z poziomem terenu sąsiedniej posesji ( dz. Nr ewid.  1575 )  
Szczegóły w P.B. utwardzenia nawierzchni działki. 

 
4.5 Zieleń. 
 

Projektowane zmiany zagospodarowania działki spowodują zwiększenie 
powierzchni biologicznie czynnej i nie wymagają wycinek istniejących drzew. 
Nawierzchnia skarpy ziemnej w miejscu istniejącej pochylni dla osób 
niepełnosprawnych i schodów zewnętrznych będzie zagospodarowana przy 
zastosowaniu niskopiennych krzewów jak istniejąca skarpa od strony parkingu. 
Pozostałe powierzchnie zielone w granicach opracowania i poza nimi nie zmienią 
dotychczasowego charakteru.   

 
4.6 Ogrodzenia. 
 

Projektuje się wymianę ogrodzeń : 
- na odcinku frontowym od strony ul. Jana Pawła II, 
- na odcinku bocznym od strony sąsiedniej dz. Nr ewid. 1576/1. 
Budowę ogrodzeń poprzedzi całkowita rozbiórka ogrodzeń istniejących – 
informacja szczegółowa w P.B. robót rozbiórkowych wraz z remontem podestu. 
Na odcinku frontowym projektuje się : 
- bramę samonośną z napędem elektrycznym o szerokości w świetle pomiędzy 

słupkami 5,50 m ( po stronie wschodniej ), 
- bramę uchylna o szerokości w świetle pomiędzy słupkami 420 m z furtką           

o szerokości 1,00 m ( po stronie zachodniej ). 
 
Podstawowe dane techniczne : 
- typ ogrodzenia – aŜurowe, tzw. palisadowe, 
- słupki przybramowe ( w tym słupek wolnostojący – dojazdowy ) - kształtowniki 

stalowe ocynkowane 80x80x3 mm – 100x100 x 3 mm, 
- słupki ogrodzenia – kształtowniki stalowe ocynkowane 60x40x2 mm,  
- wypełnienie – kształtowniki stalowe ocynkowane 25x25x1,5 mm, 
- elementy poziome – nośne wypełnienia - kształtowniki stalowe ocynkowane 

40x30x2,0 mm lub 40x40x2 mm, 
- wysokość ogrodzenia ( dotyczy takŜe bram i furtki ) – 1,55 m, 
- rozstaw słupków ( wymiar „ w świetle” ) – 2,50 m, 
- słupki – rury kwadratowe 60x40x2 mm, 
- podmurówka – z desek betonowych prefabrykowanych pełnych o wymiarach 

LxHxD = 2480x300x60 mm. Deski mocowane do słupków ogrodzenia poprzez 
dwa ceowniki zimnogięte 60x20x2 mm połączone z kaŜdym słupkiem za 
pomocą 2 śrub metrycznych, 
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- obydwie bramy i furtki wyposaŜyć w regulowane zawiasy ułatwiających montaŜ 
i regulacje w trakcie uŜytkowania, 

- zabezpieczenie antykorozyjne – wszystkie elementy powinny przejść proces 
cynkowania ogniowego wg. normy EN-ISO1461DIN50976tZnO oraz 
dodatkowo powinny mieć nałoŜoną powłokę malarską metodą proszkową            
( kolor do sprecyzowania na etapie realizacji ), 

 
Wytyczne wykonania fundamentów bramy samonośnej : 
- Pod dwa słupki (  od strony przeciwwagi naleŜy wykonać fundament z betonu 

B15 ( C12/15 ) o długości co najmniej½ szerokości światła bramy na głębokość 
1,00 m poniŜej wierzchu nawierzchni z kostki. Szerokość fundamentu – min. 40 
cm. Wierzch fundamentu zaniŜyć o 12 cm względem poziomu projektowanego 
utwardzenia. Pod ławę wykonać podkład z betonu B10 ( C8/10 ) gr. 10 cm.     
Podczas wykonywania fundamentu osadzić rurkę ochronną kabla zasilającego 
napęd bramy. 
  

      Zbrojenie : 4 #12 ( A-IIIN, BSt 500S ), strzemiona , strzemiona Ø 6 ( A-0,        
      StOS ) co 25 cm, L=226 cm. Zachować 5 cm otulinę betonu dla elementów  
      zbrojenia.   
 
- Pod słupek skrajny od strony sąsiedniej dz. Nr ewid. 1575 – wykonać 

fundament  betonu B15 ( C12/15 )   o wymiarach 50 x 50 x 100 ( poniŜej 
poziomu terenu ) takŜe o zaniŜonym poziomie wierzchu jak fundament od 
strony przeciwwagi.  

 
Wytyczne wykonania fundamentów bramy rozwieranej i furtki : 
-     Pod bramę z furtką naleŜy wykonać fundament  o długości -   szerokości  
      łącznej równej sumie szerokości bramy i furtki po co najmniej 25 cm poza oś  
      słupków skrajnych wjazdu i wejścia. Szerokość fundamentu – min. 40 cm.  
      Wierzch fundamentu zaniŜyć o 12 cm względem poziomu projektowanego  
      utwardzenia. Pod ławę wykonać podkład z betonu B10 ( C8/10 ) gr. 10 cm.  
 
      Zbrojenie : jak zbrojenie fundamentu bramy samonośnej. 
 
Wytyczne wykonania fundamentów pod słupki ogrodzenia : 
- Pod słupki ogrodzenia wykonać fundamenty z betonu B15 ( C12/15 )                  

w miejscach lokalizacji słupków o wymiarach 40x40 cm i głębokości min. 70 cm 
poniŜej poziomu terenu. Wierzchy słupków fundamentowych wypoziomować       
z uwzględnieniem uskoków wynikających i istniejącego ukształtowania terenu.  

- Podmurówkę z desek betonowych pełnych umieścić pomiędzy kolejnymi 
słupkami po wcześniejszym zamontowaniu profili stalowych do montaŜu desek 
( w dolnej części słupków ). Deski ułoŜyć na poziomie wierzchu słupków 
fundamentowych na warstwie drobnoziarnistej zaprawy cementowej 1:3.  
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4.7 Balustrady zewn ętrzne. 
                  

●    Balustrada istniejącego podestu : 
- lokalizacja – po obwodzie istniejącego podestu przy budynku SPZOZ 

MEDIKSA,  
- rodzaj – balustrada systemowa do zmontowania na bazie elementów 

powtarzalnych, 
- materiał – stal nierdzewna AISI 304, 
- pochwyt – np. rura Ø 42,4 szlifowana, 
- wysokość balustrady mierzona do wierzchu poręczy  – 1,10 m, 
- wypełnienie – 8 rurek poziomych np. Ø 12x0,8  o maks. prześwicie pomiędzy 

elementami wypełnienia balustrady   0,12 m, 
- montaŜ słupków – np. za pomocą pręta gwintowanego M10 kotwionego              

w betonie przy zastosowaniu Ŝywicy ( kotwy chemicznej ). Po zakotwieniu 
prętów i ustawieniu słupka następuje montaŜ nakrętek M10 na szpilki. 
Głębokość kotwienia prętów gwintowanych w betonie – min. 10 cm.   

- inne wymagania – konstrukcja balustrady powinna zapewniać przeniesienie sił 
poziomych, określonych w Polskiej Normie dotyczącej podstawowych obciąŜeń 
technologicznych i montaŜowych.  

 
                ●    Balustrada projektowanej pochylni dla osób niepełnosprawnych i schodów  
                      zewnętrznych : 

- lokalizacja – po obydwu stronach projektowanej pochylni i schodów  
- rodzaj – balustrada systemowa do zmontowania na bazie elementów 

powtarzalnych, 
- materiał – stal nierdzewna AISI 304, 
- pochwyt – np. rura Ø 42,4 szlifowana, 
- wysokość balustrady ( dot. schodów zewnętrznych ) mierzona do wierzchu 

poręczy  – 1,10 m, 
- wypełnienie ( dotyczy tylko schodów zewnętrznych po stronie wschodniej  –       

8 rurek poziomych np. Ø 12x0,8  o maks. prześwicie pomiędzy elementami 
wypełnienia balustrady   0,12 m. 

- montaŜ słupków – np. za pomocą pręta gwintowanego M10 kotwionego              
w betonie przy zastosowaniu Ŝywicy ( kotwy chemicznej ). Po zakotwieniu 
prętów i ustawieniu słupka następuje montaŜ nakrętek M10 na szpilki. 
Głębokość kotwienia prętów gwintowanych w betonie – min. 10 cm.   

- inne wymagania – konstrukcja balustrad powinna zapewniać przeniesienie sił  
                      poziomych, określonych w Polskiej Normie dotyczącej podstawowych obciąŜeń  
                      technologicznych i montaŜowych. Przy balustradzie projektowanej pochylni  
                      naleŜy zastosować obustronne poręcze, umieszczone na wysokości 0,75 i 0,90  
                      m od płaszczyzny ruchu przy czym odstęp między nimi powinien mieścić się        
                      w granicach od 1,0 do 1,1 m.    
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5. ZESTAWIENIE POWIERZCHNI POSZCZEGÓLNYCH CZĘŚCI   
                ZAGOSPODAROWANIA DZIAŁKI NR EWID. 1 576/2 – 
 
 

Nazwa elementu zagospodarowania działki Powierzchni a / m2 / 
lub 

Wskaźnik ( % ) 
Powierzchnia działki 3520,00 m2 

 
Powierzchnia części działki w granicach opracowania : 
A, B, C, D 

 
2112,00 m2 

Powierzchnia zabudowy 652,00 m2 
Powierzchnia projektowanych utwardzeń nawierzchni 
działki 

178,00 m2 

Powierzchnia projektowanej pochylni dla osób 
niepełnosprawnych i schodów zewnętrznych 

62,00 m2 

Powierzchnia istniejących utwardzeń nawierzchni 
działki w granicach opracowania : A, B, C, D 

218,00 m2 

Powierzchnia istniejących utwardzeń nawierzchni 
części działki poza granicami opracowania 

 
1162,00 m2 

Powierzchnia istniejącej zieleni w granicach 
opracowania A, B, C, D 

 
1180,00 m2 

Powierzchnia istniejącej zieleni w części działki poza 
granicami opracowania 

 
246,00 m2 

Udział powierzchni zabudowy w powierzchni działki  18,5 % 
Udział powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni 
działki  

 
40,5 % 

  
 
 
6.         DANE INFORMUJĄCE CZY DZIAŁKA NA KTÓRYM JEST  
            PROJEKTOWANY OBIEKT JEST WPIASANA DO RE JESTRU  
            ZABYTKÓW ORAZ CZY PODLEGA OCHRONIE NA P ODSTAWIE  
            USTALEŃ MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA  
            PRZESTRZENNEGO. 
 
            Wypis z planu zagospodarowania przestrzennego ( w załączeniu ) nie zawiera  
            ustaleń dla przedmiotowej działki w zakresie jw.  
             
 
7.         DANE OKREŚLAJĄCE WPŁYW EKSPLOATACJI GÓRNICZEJ NA  
            DZIAŁKĘ ZAMIERZENIA BUDOWLANEGO ZNAJDUJ ĄCEGO SIĘ                  

 W GRANICACH TERENU GÓRNICZEGO. 
 
            Wypis z planu zagospodarowania przestrzennego ( w załączeniu ) nie zawiera  
            ustaleń dla przedmiotowej działki w zakresie jw. 
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8.       INFORMACJE I DANE O CECHACH ISTNIEJ ĄCYCH I  
            PRZEWIDYWANYCH ZAGROśEŃ DLA ŚRODOWISKA ORAZ HIGIENY  
            I ZDROWIA UśYTKOWNIKÓW  PROJEKTOWANYCH OBIEKTÓW  
            BUDOWLANYCH I ICH OTOCZENIA W ZAKRESIE ZGODNYM                         
            Z PRZEPISAMI ODRĘBNYMI. 
             

 ● Planowana inwestycja nie spowoduje zagroŜeń dla środowiska oraz  
    higieny i zdrowia uŜytkowników  obiektu budowlanego objętego inwestycją                                     

               i jego otoczenia zgodnie z przepisami odrębnymi.  
             
            ● Odprowadzenie wód opadowych z nawierzchni utwardzonych – na teren działki           
               Nr ewid. 1576/2. 
 
            ● Odprowadzenie ścieków sanitarnych projektuje się  do  kanalizacji  
               sanitarnej na dotychczasowych zasadach. 
  
            ● Gromadzenie odpadków stałych wg. informacji w pkt. 4.2, p.pkt. „b” nin.  
               opisu. 
 
 
 
8.           INNE KONIECZNE DANE WYNIKAJ ĄCE ZE SPECYFIKI,  
                CHARAKTERU  I STOPNIA SKOMPLIKOWANI A OBIEKTU  
                BUDOWLANEGO LUB ROBÓTBUDOWLANYCH – nie występują.                     
 
                
 
 
                   

 
                                                                                          Opracował : 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
9.     ZAŁĄCZNIKI : 
 

- Wypis z obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego            
( Znak : RGP.6727.56.2014 ), z dnia 02.06.2014 r., 

- Wyrys z m.p.z.p. j/w, 
- Wypis z rejestru gruntów o niepełnej treści ( Nr kanc.: GK.6621/2487/2014 ),                   

z dnia 13-05-2014 r., 
- Kopia mapy dc. projektowych zaewidencjonowanej przez Starostę Pabianickiego pod 

Nr 052-129/2014, w dn. 23.05.2014 r. 
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B) CZĘŚĆ RYSUNKOWA : 
 
 
Nr : Nazwa : Skala : 
Rys. ZD -1 Projekt zagospodarowania działki 1 : 500 
Rys. 2 Projektowane ogrodzenie  1 : 50 
 
 
 
 
 






