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A. Uvodni tdaje

Ve smyslu pozadavk( investora, na zakladé konzultaci a probéhlych jednani, byla zpracovana studie
umisténi pramyslové zony Ostrovacice — Il.etapa. Stavajici aredl jiz nevyhovuje sou¢asnym pozadavkim
prostorovym ani napliiovym. S ohledem na tyto skuteénosti je vypracovana tato studie, ktera fesi rozSifeni
prostor 0 nové objekty s poZadovanym vyuzitim.

Nézev stavby : Studie umisténi primyslové zény Ostrovacice - Il.etapa

Charakter stavby : Novostavba

Uzivatel a investor stavby 167 s.r.o., Lucni 3, 616 00 Brno

Umisténi stavby : Veveri 212, 664 81 Ostrovacice

Kraj : Jihomoravsky

Katastralni uzemi : Ostrovacice, Veverské Kninice

Pozemek : Parcela ¢. 815/3, 815/4, 815/5 (k.u.0.); 606/7, 606/10, 606/11 (k.u.V.K.)

B. Privodni zprava
1. Charakteristika uzemi a stavebniho pozemku

Primyslova zona OstrovaCice se nachazi v tésné blizkosti dalniéni komunikace D1 s pfimou navaznosti na
exit 178 OstrovaCice a to na druhé strané od dalnice nez obec samotna, tedy mimo zastavbu obce.
Roz8ifeni areélu je zapracovano do projektové dokumentace zmény Gzemniho planu obce, které je ve
stadiu projednavani. Aredl je pfipojen na vefejnou dopravni infrastrukturu a v potfebné mife stavajiciho
aredlu i na technickou infrastrukturu. Pro rozsifeni arealu je mozné technické pfipojeni zajistit posilenim
stavajicich nebo novym pfipojenim, které je technicky mozné a predjednané. Areal se nenachazi na uzemi
se zdroji nerostu ani podzemni vody a mimo zaplavové Uzemi. Po dobu vystavby bude pfistup na pozemek
zajistén stavajicimi sjezdy do areélu ze silnice ¢.386 (Ostrovacice — Veverska Bityska) s napojenim na D1,
zajiSténi vody a energii bude ze stavajicich zdroju arealu.

2. Zakladni charakteristika stavby a jeji uzivani

Primyslova zona Ostrovacice poskytuje skladové a servisni prostory, které jsou v souasnosti jiz kapacitné
naplnény. S ohledem na neustale rostouci poptavku po novych komercnich prostorach se vlastnik areélu
rozhodl k jeho rozSifeni, nazvané Il.etapa vystavby primyslové zény. Jedna se o novostavby novych
komercnich prostor se zaméfenim na tyto podnikatelské oblasti:

a) Poskytovani sluzeb se zaméfenim na motoristickou vefejnost
- Cerpaci stanice pohonnych hmot (Truck stop)
- restaurace, rychlé obcerstveni, shop
- motel, relaxacni sluzby, sportovni a kulturni aktivity
- myci centrum
- prodejni plochy
- odstavné parkovaci plochy
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b) Logistické aktivity
- regionalni logisticka centra
- mistni distribucni uzly
- expresni zasilky
- termo skladovani
c) Lehka vyroba
- automotive
high-tech vyroba, montaz, kompletace
plasty
obrabéni kov(
montazni linky
d) Kancelafské prostory
- A<class (prvotfidni) kancelare
- back-office operace
- call centra
- konferencni saly
e) Opravny
- servisni centra
pneuservisni centra
asistencni centra
rychloservisy
prodej nahradnich dil
f) Technologicka a vyvojova centra
- podnikatelské inkubatory
- védecke inkubatory
- inZenyring

Vlystavba je koncipovana jako doCasna, jelikoz se nachézi v oblasti variantné navrhovaného koridoru
rychlostni zeleznice.

Vystavba Il.etapy primyslové zény bude mozné realizovat celou najednou nebo bude mozné ji jesté dale
délit na dilCi etapy vystavby podle konkrétnich poptavek.

3. Orientaéni udaje stavby

Navrhované rozSifeni komer¢niho arealu se rozklada na celkové plose 88 143 m2. Studie pocita
s vystavbou na této rozsifené ploSe s péti komercnimi objekty o celkové zastavéné plose 36 450 m2,
zastavéna plocha komunikaci, odstavnych a manipulacnich ploch je 33 180 m2. Zbyvajici plocha 18 513
m2 je urCen zatravnénym plocham se sadovou upravou. RozSifeni Cerpaci stanice pohonnych hmot je
navrzeno v ramci stavajicich zpevnénych ploch stavajiciho arealu. Pfedpokladana kapacita je 12 osob.voz.
a 2 nékladni.

Celkova bilance narok( na vSechny druhy energii, tepla, TUV, spotfeby vody, mnoZstvi splaskové a
destové vody a komunikacnich siti Ize upfesnit az na z&kladé konkrétnich poZadavkd na jednotlivé objekty.
Obdobné budou upfesnény i poCty parkovacich a odstavnych mist.

Pfedpokladany termin vystavby bude uréen investorem na zékladé konkrétnich poptavek a smiuvnich
ujednani s potencionalnimi zajemci.
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C. Souhrnna technicka zprava
1. Popis stavby

Primyslova zéna Ostrovacice poskytuje skladové a servisni prostory se zaméfenim na dopravni,servisni a
obchodni €innosti. Svou polohou s pfimou névaznosti na exit 178 Ostrovacice na dalni¢ni komunikaci D1
mé idealni pfedpoklady pro svij rozvoj. Také zajisténi technické infrastruktury je v této lokalité mozné a
nebrani rozvoji téchto aktivit. Areal je umistén mimo zastavbu obce, od které ji déli dalnice, takZe i z tohoto
pohledu je umisténi arealu vhodné.

Rozmisténi jednotlivych objektd v aredlu je navrZeno s ohledem na jejich vyuziti, provozni navaznosti v
arealu a komer¢ni atraktivitu. Pfimo u vjezdu je jeSté ve stavajici ¢asti umisténa rozsifena Cerpaci stanice
pohonnych hmot. Za ni je centralné umistén objekt administrativy. Po jeho bocich jsou umistény objekty
slouzici SirSi vefejnosti. Na jedné strané to je objekt opravny a na druhé strané objekt pro poskytovani
sluzeb (pohostinstvi, obchody, zabavni Cinnost). Za objektem pro poskytovani sluzeb je umisténa hala pro
lehkou vyrobu a na konci areélu je umisténa nejvétsi hala logistiky.

Nové objekty budou pfevazné halové konstrukce s nezbytnou sociélné-administrativni vestavbou. Haly
zajisti flexibilitu vyuZiti a umozni pfipadnou snadnou demontaz. Pouze u dil€ich staveb se bude jednat o
klasickou stavebni konstrukci vystavby a to s ohledem na ucel stavby — administrativa, poskytovani sluzeb.
U objektu poskytovani sluzeb se pfedpoklada dvoupodlazni nepodsklepena stavba, ktera svou hmotou
nebude pfevySovat halové stavby, naproti tomu u objektu administrativy je z architektonického hlediska
vhodné alespon v ¢asti pudorysu realizovat ¢tyfpodlazni budovu, ktera bude pfirozenou dominantou arealu
s odpovidajici funkci. Nové bude také rozSifena a modernizovana Cerpaci stanice pohonnych hmot ve
stavajici ¢asti arealu. U v8ech objektd bude zajiStén dostatecny pocet parkovacich stani. U skladovych,
servisnich a vyrobnich objektd jsou navrzeny zpevnéné manipulacni plochy. Cely areal bude propojen
vnitroaredlovymi  komunikacemi, které budou dimenzovany pro nakladni dopravu. V mistech
s pfedpokladanym pohybem osob jsou navrzeny pési chodniky. Ve je zasazeno do zelenych ploch, které
budou sadové upraveny. Areél bude oplocen dratovym pletivem s ocelovymi sloupky.

2. Stanoveni podminek pro pfipravu vystavby

V ramci projek¢nich praci je nutné provést inZzenyrsko-geologicky prizkum v¢. méfeni radonu. Pfi realizaci
je pak nutné dodrzet ochranna pasma stavajicich siti — vzdusné vedeni VVN. Aredl se nenachazi
v ochrannych pasmech Zadnych chranénych uzemi.

V souCasné dobé je pozemek vyuzivan jako orna plda, bez vzrostlého porostu a zastavby. Jedinym
objektem na pozemku je sloup VVN. Ztéchto divodd nedojde k potfebé sanace, bouracich praci ani
kaceni porostu. RozSifenim areélu dojde k zaboru zemédélského pldniho fondu. Pfed vystavbou bude
sejmuta humusova vrstva zeminy, ktera bude po vystavbé pouZita pro sadové Upravy vramci areélu.
Mocnost vrstvy bude stanovena ne zakladé geolog.prizkumu.

Do areélu je pfiveden vzdusnym vedenim elektricky proud do trafostanice TSB 24-400 kVA, ktera pokryje
potfebu celého areélu. Stavajici objekty jsou zasobovany pitnou vodou ze soukromého vrtu v severni ¢asti
stavajiciho pozemku. Pro realizaci Il.etapy vystavby primyslové zony se predpoklada nové napojeni na
vodovodni fad, ktery se bude realizovat v t&sné blizkosti arealu (trasa Veverska BitySka— Rosice). Destové
vody jsou a budou svedeny do vsakovacich jimek ( z parkovacich ploch budou vedeny pfes odluéovaé
rop.latek), splaskové vody budou svedeny do jimek a vyvazeny. Aredl bude nové pfipojen na plyn
z nedaleké trasy VLT plynovodu DN150. Areél je pfipojen na telekomunikacni sit. Podrobnéji viz. situace
SirSich vztahu.
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Velikost pozemku umoznuje zfizeni provozniho a socialniho zafizeni stavenisté v ramci areélu. Po dobu
vystavby bude pfistup na pozemek zajiStén stavajicimi sjezdy do arealu ze silnice ¢.386 (Ostrovacice —
Veverska BitySka) s napojenim na D1, zajisténi vody a energii bude ze stavajicich zdrojl arealu.

3. Zakladni udaje o provozu

Vramci Il.etapy vystavby primyslové zony Ostrovalice dojde k vystavbé Sesti novych objektl s riznou
funkéni naplni:

SO 01 — Objekt pro opravny

Tento objekt by mél slouzit jako zazemi pro servisni spole¢nosti a to jak zfad firem zabyvajicich se
opravami osobnich tak i nakladnich vozidel s moZnosti vyuziti ¢asti pro skladovani a pfipadny prodej
nahradnich dild. Sou&asti tohoto objektu by méla byt i socialné-administrativni ¢ast. Dale by zde méli byt i
kryté prodejni plochy ur€ené k prezentaci novych vozidel a pfislusenstvi. Pidorysna plocha objektu je cca.
3600 m2.

SO 02 — Objekt pro kancelarské prostory, technologie a vyvojové centra

Tento objekt by mél z Casti poskytovat obchodni a kancelafské prostory pro klienty z fad obchodnich,
technologickych a vyvojovych spoleénosti s moznosti vyuzivat pfilehlé objekty ke své komeréni Cinnosti a
z ¢asti by mél souCasné slouzit jako spravni budova celé komercni zony s pfisluSnym technologickym
vybavenim nutnym pro fungovani celého arealu. Pidorysna plocha objektu je cca. 4 320 m2.

S0 03 — Objekt pro poskytovani sluzeb se zaméfenim na motoristickou verejnost

Tento objekt by mél poskytovat zazemi pro provozovani sluzeb se zaméfenim na pohostinskou, nakupni,
zabavni a relaxaCni Cinnost pro Sirokou motoristickou vefejnost obecné znamou taktéZz pod spolec¢nym
oznacenim ,TRUCK STOP®. Vtéto budové by se mély nachazet provozy s rychlym obCerstvenim,
restaurace, prodejni galerie s obchody se zaméfenim na motoristickou vefejnost, zabavni a sportovni
kluby. V neposledni fadé by zde mohl byt i motel s moznosti relaxacniho a sportovniho vyZiti. Pidorysna
plocha objektu je cca. 4 320 m2.

SO 04 — Objekt pro lehkou vyrobou

Tento objekt (hala) by mél zajiStovat potfeby klientd z fad vyrobnich spoleénosti, které potfebuiji k zajisténi
své vyrobni ¢innosti flexibilni vyrobni prostory s moznosti rychlé adaptace s pfipadnou okamZitou potfebou
naristu poZadovaného vyrobniho prostoru v zavislosti na vyrobnich narocich ze strany zadavatelskych
firem. Pldorysna plocha objektu je cca. 4 320 m2.

SO 05 — Objekt pro logistické aktivity

Tento objekt by mél slouZit k logistickym aktivitam. Jedna se o halu cca. 19 900 m2 s dvoupodlazni
socialné-administrativni vestavbou (cca.750 m2) v centralni Casti a s pfistavkem se strojovnou SHZ
(sprinklerd), dilnou pro opravy, udrzbou a nabijarnou vozikd. Soucasti této haly jsou manipulaéni plochy
s odstavnou plochou pro kamiony a parkovistém pro zékazniky.

Cerpaci stanice pohonnych hmot
Tento objekt bude slouZit jak pro osobni vozidla, tak i pro nakladni a poskytne zakladni sluzby motoristim,
které jsou dnes standardni na Cerpacich stanicich. Pfedpokladana kapacita je 12 osob.voz. a 2 nakladni.

VSechny objekty by mély byt dispozitné feSeny tak, aby bylo mozné flexibilné ménit prostorova feSeni
podle pozadavki klienta a reagovat tak na jeho specifické potfeby a provozni naroky. Studie pocita
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s vyuzitim modernich technologickych a stavebnich prvkd, které pfispéji k co mozna nejflexibilngjSimu a

vvvvvv

v oblasti Uspory energii a dalSich vstupt spojenych s provozem — alternativni zdroje energii.

4, Zasady zajisténi pozarni ochrany stavby

Studie pfedpoklada vyuZiti nehoflavych stavebnich konstrukci. Navrh stavebnich otvord (okna, dvefe,..)
budou navrZena s ohledem na funkci jednotlivych objektu a s pfihlédnutim na potfebné pozamé bezpeéné
odstupy. Na zakladé konkrétnich dispozi¢nich feSeni bude zpracovano pozarné-bezpecnostni feSeni ke
kazdému objektu v souladu s CSN a platnymi vyhlaskami. V soudasné dobé je zdrojem pozami vody
pozarni nadrz umisténa pobliz vrtané studny v prostoru stavajiciho areélu. Do budoucna je mozné pocitat
s rozvodem pozarniho vodovodu, napojeného na nové budovany vodovodni fad. S ohledem na charakter
arealu budou zajistény pfistupové cesty pozarnim zasahové techniky ke vSem objektim.

5. Navrh feSeni pro uzivani stavby osobami s omezenou schopnosti pohybu

Vefejné pfistupné prostory arealu a objekty umozriujici zaméstnani osob s omezenou schopnosti pohybu a
orientace budou navrzeny a realizovany v souladu s vyhlaskou 369/2001 Sb. a jeji novelizacemi -
bezbariérovy pfistup a vybaveni prostor pozadovanymi prostory a prostfedky pro tuto skupinu
spoluobcand.

6. Popis vlivu stavby na zivotni prostredi

Kazda stavba jako takova ovliviiuje n&jakym zplsobem Zivotni prostfedi. Zivotni prosttedi je ovlivnéno jiz
pfi vystavbé a to volbou stavebnich materiall a volbou pouzitych technologii. Také navrh energetické
naroCnosti objektl a vyuZivani obnovitelnych zdrojl energie pfi provozu ma vyznamny vliv na Zivotni
prostredi. V neposledni fadé pak hraje vyznamnou roli i vztah ke stavajicimu okoli a to v&. zelené a zplsob
jeho uprav pfi pouziti zelené jako architektonickych prvkl vytvarejicich pfijemné prostfedi. VSechna tato
hlediska budou zohlednéna.

PFi realizaci stavby je nutné dodrzet ustanoveni zak.¢.114/1992Sb , O ochrané pfirody a krajiny“ v platném
znéni. Odpad vyprodukovany v pribéhu nové vystavby bude odvazen na skladku stavebnich odpadd
vymezenou pfisluSnym Ufadem nebo urenému odbérateli (zajisti provadéci organizace smluvné u
opravnénych firem). Vykopek a ornice budou skladovany na prfedem dohodnuté misto s vlastnikem
pozemku, mimo plochy zelené. Nakladani s odpady bude feSeno v souladu se zak. ¢. 185/2001 Sb —
Zakon o odpadech. Zatfidéni odpadu vznikajicich pfi vystavbé a provozu areélu podle Katalogu odpad(
(vyhlaska 381/2001 Sb.).

Vliv realizované novostavby bude vzhledem k tomu, Ze zdrojem tepla bude plyn popf. elektricka energie
minimalni, nedojde tedy k negativnimu ovlivnéni Zivotniho prostfedi. Jednotlivé provozy budou produkovat
odpad, ktery bude likvidovan v souladu s jeho charakterem a pfislusSnymi vyhlaskami.

V Brné, kvéten 2007 Viypracoval: Ing.arch.B.LANCMAN
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