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1. Charakterystyka przedsigwzigcia

W ramach planowanej inwestycji na dziatkach o nr ewid. 39, 40, 41 i 42 obrgb

Topotowa, o tacznej powierzchni 12,81 ha, potozonych przy drodze krajowej nr 92 we wsi
Topolowa w gm. Teresin, planuje si¢ realizacj¢ zespotu dwoch hal produkcyjno-
magazynowych ze zjazdem z drogi publicznej, konieczng infrastrukturg techniczng oraz
elementami zagospodarowania terenu, z brakiem dostepu do kanalizacji, wyposazonego w
instalacje przylaczeniowe i rozprowadzajace.
W/w dziatki od potudnia granicza z droga krajowa nr 92, od wschodu z droga lokalng
prowadzaca do wsi Stare Paski. Zabudowa zagrodowa z budynkami mieszkalnymi
do Il-kondygnacji wystgpuje przy drodze krajowej od zachodu i po stronie poéinocno-
wschodniej. Przy drodze dojazdowej, od strony wschodniej znajduje si¢ ferma produkcyjna
drobiu. Pozostate tereny uzytkowane sg rolniczo. W chwili obecnej teren objety wnioskiem
uzytkowany jest rolniczo.

Realizacja zamierzenia inwestycyjnego moze by¢ przeprowadzona etapowo, choé

poszczeg6lne etapy mogg by¢ realizowane jednoczesnie:

— etap | - Budynek - hala B z czg$ciami socjalno-biurowymi wraz z zabudowa towarzyszaca:
portiernia, pompownia, stacja transformatorowg (realizowane niezaleznie), wiatg
gospodarcza, zbiornikiem magazynowym wody dla celow przeciwpozarowych,
infrastruktura drogowg i techniczng, w tym siecig deszczows, ktora bedzie zaprojektowana
w taki sposob aby zapewni¢ okresowe retencjonowanie wod opadowych lub roztopowych
odprowadzanych z terenu bedacego przedmiotem etapu I,

— etap Il - Budynek - hala A z czgsciami socjalno-biurowymi wraz z infrastrukturg drogowa
1 techniczng, w tym siecig deszczowa zakonczong wylotem do rowu odwadniajacego.

Poszczegolne etapy realizacji zostaly tak pomyslane, aby mozliwe byto ich niezalezne

zaprojektowanie, wykonanie i oddanie do uzytkowania, tzn. ze wraz z budynkami realizowana

bedzie kompletna infrastruktura drogowa i techniczna zaopatrzenia w media. Planowana
zabudowa wraz towarzyszaca jej infrastrukturg oraz powierzchnia utwardzona obejmie obszar

o powierzchni 8,17 ha, na ktorg sktada¢ si¢ bedg migdzy innymi:

— powierzchnia zabudowy — 4,93 ha,

— powierzchnia utwardzona — 3,24 ha

— tereny zielone — 4,64 ha.

Laczna powierzchnia uzytkowa parkingdw samochodowych wraz z towarzyszaca im

infrastrukturg wyniesie 2,91 ha. Laczna dtugo$¢ drog wewnetrznych wyniesie ok. 1500 mb.

W ramach przedmiotowej inwestycji uwzglednia si¢ takze instalacje awaryjnego zasilania

obiektu w energi¢ elektryczng — agregaty pradotworcze i1 motopompy dla celow

przeciwpozarowych, wyposazane w zbiorniki oleju napgedowego, ktérych taczna pojemnosé
przekroczy warto$¢ 3 m®,

Kompleks bedzie funkcjonowal jako typowy obiekt logistyczny, ktorego faktyczne funkcje

okresla przyszli najemcy. Projekt zaktada, ze hale beda petnity gtownie funkcje magazynowa,

z dopuszczeniem dziatalnosci polegajacej na drobnym montazu i konfekcjonowaniu towarow.

Projektowane hale wykorzystywane beda jako magazyny wysokiego sktadowania pod

wynajem dla prowadzenia dzialalno$ci zwigzanej z hurtowa sprzedaza artykutéw

przemystowych 1 spozywczych, z powierzchnig dla dystrybucji towaréw oraz komponowaniem
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zestawOw wysytkowych. Proces obiegu asortymentu bedzie przebiegal jak w przypadku
typowych firm dystrybucyjnych: dowdz - przepakowanie - wywoz (wysytka - funkcja
dystrybucyjna, konfekcjonowanie -co packing). Praca polega¢ begdzie na roztadunku i dostawie
produktéw do czeSci magazynowych, gdzie artykuly beda podlegaty czasowemu
przechowywaniu do momentu dalszej dystrybucji i sprzedazy. Towar sktadowany bedzie na
europaletach w opakowaniach zbiorczych, na ogot zabezpieczonych folig. Nie przewiduje si¢
rozpakowywania artykuldw, natomiast moga odbywac si¢ rozdzialy iloSciowe -
konfekcjonowanie w oryginalnych opakowaniach, tzn. rozbior przyjetej przesytki
(w opakowaniu zbiorczym) na mniejsze zespoly (poszczegodlne opakowania), ktore beda
kompletowane pod katem zamoéwien poszczegolnych odbiorcow 1 wysytanie ich pod katem
zebranych zamowien. Mozliwe jest rowniez przechowywanie komponentow w skrzynkach,
ktore beda w hali sktadane w calo$¢ 1 wysytane do odbiorcy, np. montowanie dtugopisow,
lampek, licznikéw lub innych elementow wykorzystywanych w branzach motoryzacyjnych,
elektronicznych, informatycznych, przemystowych. W halach, ze wzgledu na system
transportowy w oparciu o akumulatorowe wozki widlowe, przewidziano pomieszczenia
akumulatorowni. Rampy roztadunkowe z dokami oraz bramy wjazdowe projektowane sg
wzdhuz dtuzszych elewacji hal. Poza obszarem powierzchni magazynowo - produkcyjnych w
narozach hal projektuje si¢ czg¢éci biurowo-socjalne oraz pomieszczenia techniczne - kottowni,
wezta wodomierza - hydroforu, rozdzielni $redniego i niskiego napigcia obstugujacych
poszczegodlne hale, czy przeznaczone do utrzymywania czystosci. Zespoty socjalno-biurowe
wyposazone bedg w wezly sanitarne, pomieszczenia do przygotowania i spozywania positkow,
zespoly szatniowe dla pracownikéw fizycznych oraz pomieszczenia administracyjne.
Infrastruktura zewngtrzna i wewngtrzna umozliwi praktycznie dowolng konfiguracje
uzytkowania hal zaleznie od potrzeb Najemcoéw. Przy obu halach (przy $cianach szczytowych
pomigdzy halami), ze wzglgdu na ewentualne potrzeby Najemcow, zaktada si¢ mozliwos¢
lokalizacji awaryjnych agregatéw pradotworczych o mocy ok. 500 kVA. Beda spetniaé rolg
wylacznie zasilania awaryjnego w przypadku przerw w dostawie energii elektrycznej z sieci,
np. dla zabezpieczenia chtodni spozywczych, czy farmaceutycznych. Ze wzgledu na mozliwosé
magazynowania produktow wymagajacych skladowania w obnizonych temperaturach
podobnie jak w przypadku agregatow (przy $cianach szczytowych) przewidziano miejsca dla
usytuowania agregatéw sprezarkowych systemu chlodzenia.

Ponadto dla zabezpieczenia przeciwpozarowego obiektu zaprojektowano pompowni¢
wyposazong W dwie (jedna zapasowa) motopompy - agregaty pompowe zasilane silnikiem
diesla oraz terenowy zbiornik magazynowy wody. Pompownia zasila¢ bedzie sie¢ hydrantowa
oraz stacje tryskaczowe wyposazone w pompy typu jockey odpowiedzialne za utrzymanie
wlasciwego ci$nienia w instalacjach rurociagdéw zasilajacych tryskacze w halach.

Na terenie kompleksu przewidziano takze utwardzone, wydzielone siatkg 1 zadaszone miejsce
do gromadzenia odpaddéw stalych, w tym przygotowanych do transportu, odpaddéw
kartonowych (belownice).

Teren poza obszarem zabudowy, w znacznej czgs$ci utwardzony - parkingi dla samochodéw
osobowych 1 cigzarowych, wewngtrzna droga dojazdowa, bedzie urzadzony w postaci
trawnikow i lokalnie wzbogacony formami zieleni dekoracyjnej, zimozielonej, utworzonej na
gruncie naturalnym. Od stronu poétnocnej oraz w potudniowej czgsci zachodniej granicy
(rownolegle do istniejacej zabudowy) zostang wybudowane ekrany akustyczne. Caly teren
zostanie ogrodzony.

Hale magazynowe zostang zaprojektowane w konstrukcji stalowej (dzwigary konstrukcyjne)
i zelbetowej (stupy podtrzymujace konstrukcje dachu na stopach fundamentowych). Sciany
wykonane z plyt warstwowych lub kaset stalowych zaizolowanych termicznie. Konstrukcja
dachu z kratownic stalowych lub prefabrykowanych elementow zelbetowych, natomiast dach
wykonany zostanie z blachy trapezowej zaizolowanej termicznie welng mineralng, ktora



zostanie zaizolowana przeciwwilgociowo. Bramy segmentowe wypelnione beda pianka
poliuretanows. W cze$ciach biurowo-socjalnych, wykonanych tradycyjnie jako murowane ze
stropami zelbetowymi, przewidziano naturalne o$wietlenie przez okna, natomiast hale zostang
doswietlone poprzez $wietliki dachowe i1 pasma $wietlne zamontowane w dachu lub na
$cianach. Pompownia zostanie zrealizowana metodg tradycyjng lub z prefabrykatow
zelbetowych 1 przykryta stropem zelbetowym z plyt kanatowych. Zostanie ona zaizolowana
termicznie.

Komunikacyjnie teren dostepny bedzie od strony wschodniej z ulicy dojazdowej prowadzace;j

do drogi krajowej nr 92.Wjazd oraz wyjazd z terenu realizowany bedzie jedng bramg wjazdowa
zlokalizowang w $§rodkowej czg$ci terenu. Przewidziano takze wjazd awaryjny dla celow
ochrony przeciwpozarowej. Zgodnie z projektem budowlanym dotyczacym uktadu drogowego
w dokach przetadunkowych i na drogach, placach manewrowych i miejscach postojowych dla
samochodéw ciezarowych, przewiduje si¢ warstwe nawierzchniowa z kostki brukowe;j
betonowej ,,DOMINO” o grubosci 8 cm, na podbudowie zasadniczej o grubosci od 20 cm do
25 cm (przy dokach przetadunkowych) wspartej podbudowa pomocniczg 1 warstwa
wzmacniajacg o grubosci 40 cm. W obrebie stanowisk dla samochodéw osobowych
podbudowa zasadnicza bedzie miata grubos¢ 12 cm.

W ramach gospodarki wodami z opadéw atmosferycznych odprowadzanymi z terenu obiektu

uwzgledniono systemowe rozwigzania pozwalajace na zastosowanie przewymiarowanej SIeci
deszczowej zapewniajacej okresowa retencj¢ wod i ich kontrolowane wprowadzanie do ziemi
- rowu odwadniajgcego, na terenie wtasnym.

Woda dla celéw socjalno-bytowych i porzadkowych oraz technologicznych i dla ochrony
p.poz. pobierana bedzie jednym przylaczem z istniejacego przewodu wodociggowego DN 110
w drodze dojazdowej od drogi krajowej nr 92. Woda doprowadzona przytaczem do
pomieszczenia wodomierza bedzie rozprowadzona siecia wewnetrzng dla poszczego6lnych
odbiorow - pomieszczen socjalnych, kotlowni oraz wewngtrznych  hydrantow
przeciwpozarowych, pompowni i zbiornika magazynowego p.poz. dla sieci hydrantowej
zewnetrznej 1 central zasilajacych state urzadzenia gasnicze — sieci tryskaczowe na halach.
Zewngtrzne gaszenie pozaru zabezpiecza¢ beda hydranty bezposrednio na sieci na terenie
obiektu. Ciepta woda dla celéow socjalnych i gospodarczych czesci biurowo-socjalnych
przygotowywana bedzie lokalnie w ramach wurzadzen zasilanych elektrycznie -
pojemnosciowych lub przeptywowych podgrzewaczy wody (przy kotlowni z zasobnikiem
cieptej wody).

Ciepto na ogrzewanie czesci biurowo-socjalnych hal dla zasilania centralnego ogrzewania i
technologiczne dla potrzeb klimatyzacji pozyskiwane bedzie w ukladzie zaopatrzenia z
wlasnych Zrdodet ciepta - osmiu kotlowni gazowych, natomiast hale produkcyjno-magazynowe
ogrzewane beda przez liczne gazowe aparaty grzewczo-wentylacyjne lub inne urzadzenia
montowane na $cianach zabudowy. W przypadku braku mozliwo$ci podiaczenia do sieci
gazowe] istnieje mozliwo$¢ czasowego wykorzystania zasilania urzadzen z instalacji
mobilnych LPG, czy typu NG - LNG, CNG.

Scieki bytowe odprowadzane beda lokalnie - w ramach kanalizacji sanitarnej i wprowadzane
do szczelnych zbiornikow na nieczystosci ptynne, oprdznianych regularnie transportem
asenizacyjnym.

Scieki porzadkowe z mechanicznego czyszczenia posadzek w halach odprowadzane beda na
urzadzenia podczyszczajace (separatory substancji ropopochodnych) i wprowadzane w
uktadzie ttocznym lub grawitacyjnie do wewnetrznej do sieci kanalizacji sanitarne;.

Scieki technologiczne z kuchni (punktu gastronomicznego - opcja), powstajace w procesie
przygotowania positkow i mycia, beda podczyszczane w separatorze - fapaczu ttuszczu (opcja),
odprowadzane wydzielonym systemem kanalizacji technologicznej i wprowadzane w uktadzie
ttocznym lub grawitacyjnie do przewodow wewnetrznej kanalizacji sanitarne;j.



Sptyw wod opadowych z terenu obiektu, z uwagi na proponowany uktad zagospodarowania z
parkingiem o droga dojazdowa do miejscu obstugi budynkéw, obejmowac bedzie odwodnienie
dachow oraz utwardzen w postaci parkingdw, drog, chodnikow i czgsciowo zieleni. Wody
opadowe ,.czyste” z powierzchni zadaszonych, odbierane poprzez ogrzewane wpusty
wewnetrzne, odprowadzane beda w ramach zbiorczej sieci kanalizacji deszczowej,
przewymiarowanej w celu zapewnienia wysokiej retencji kanatowej, co docelowo umozliwi
zagospodarowanie waod na terenie wlasnym.

Przyjmuje si¢, ze najwicksza powierzchnia biologicznie czynna, w cz¢$ci potnocnej terenu,
odwadniana begdzie w sposéb naturalny jako sptyw powierzchniowy bezposrednio do ziemi -
rowu odwodnieniowego (docelowo zbiornika retencyjno-infiltracyjnego) na tereniec wiasnym.
Wody z pozostalych fragmentow terenu powierzchni zieleni (w tym ciggow pieszych) sptywac
beda na powierzchnie utwardzone.

Sptyw wod opadowych ,,brudnych”, z parkingdéw terenowych, miejsc przetadunku przy dokach
wraz z uktadem drogowym, realizowany bedzie przez wpusty uliczne oraz odwodnienia liniowe
(wzdtuz doké6w) w ramach ww. zbiorczej sieci kanalizacji deszczowej, przewymiarowanej W
celu zapewnienia wysokiej retencji kanalowej, na separator substancji ropopochodnych,
z kontrolowanym zrzutem poprzez przepompowni¢, wylotem do projektowanego zbiornika
retencyjno-infiltracyjnego) na terenie wtasnym.

Pobor energii elektrycznej bedzie realizowany poprzez jedng stacje transformatorowa
zasilajaca dwie (po jednej na halg) rozdzielnie gtowne $redniego i niskiego napigcia. Budynki
zasilane beda odrebnie, liniami kablowymi w uktadzie podstawowym, od istniejacych na
terenie gminy gestorow sieci.



