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Pfilohy dle textu

I Uvod

[1] Krajsky ufad Kralovéhradeckého kraje, odbor Zivotniho prostiedi a zemédelstvi, oddéleni EIA,
IPPC a technicke ochrany zZiv. prostiedi (,krajsky tfad") dne 29. 5. 2026 pod &. j. KUKHK-ZP-
2026-11594 zvefejnil na Ufedni desce Kralovéhradeckého kraje dle § 16 odst. 2 zakona
¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi na Zivotni prostfedi a 0 zméné nékterych souvisejicich
zakonl (zékon o posuzovani vlivii na Zivotni prostfedi), ve znéni pozdéjsich predpistl (,zakon
EIA") oznameni zaméru ,Ldzné Pramen Adrspach' (,zamér') oznamovatele ADRSPACH
REAL a. s., se sidlem Kiasterni 3, 550 01 Broumov, ICO: 25950100 (,0znamovatel'), se
sdelenim, Ze dany zamér bude podroben zjistovacimu fizeni podle § 7 zakona EIA. Krajsky tGiad
v oznameni taktéZ poucil 0 moznosti zaslat pisemné vyjadieni k oznameni dle § 6 odst. 6 zakona
ElIA ve Ihiité 30 dnll ode dne zvefejnéni oznameni, tj. do 29. 6. 2026.

[2] Podatel timto uplatfuje ve stanovené hiité k zaméru nasledujici vyjadieni.
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Vyjadreni

Pfedmétem zaméru ma byt vybudovani hotelového a rekreaéniho arealu lazeriského typu,
navrZzeného jako komplex nékolika budov se 70 hotelovymi pokoji a 96 apartmany pro celkem
368 osob, doplnéného o wellness zafizeni, restauraci a prostory pro spoleéenské akce. Celkova
plocha zaméru ma ¢init 21.218 m? a parkovani ma byt fe$eno 235 stanimi. Zamér ma byt
realizovan ve lll. zoné Chranéné krajinné oblasti Broumovsko, v bezprostifedni blizkosti narodni
pfirodni rezervace Adrspassko-teplické skaly. Dle kategorizace stanovené v pfiloze 1 zakona
EIA zamér spada pod bod 116: rekreaéni a sportovni arealy vné sidelnich oblasti na plose od
stanoveneho limitu (1 ha) a ubytovaci zafizeni vné sidelnich oblasti s kapacitou od stanoveného
limitu (100 liZek). Jde tedy o zamér, ktery je v souladu s § 7 zakona EIA podroben zjistovacimu
fizeni, k jehoZ vedeni je pfisludny krajsky urad.

Podatel zdirazriuje, ze realizaci zaméru hrozi vyznamné negativni dotéeni Zivotniho prostiedi
a kvality prostfedi obyvatel obci v okoli zaméru. Nejvyraznéjsi negativni vliiv zdméru podatel
spatfuje pfedevsim v narGstu turismu, s nimz se poji i zvy$ené naroky na dopravni i technickou
infrastrukturu. Dale hrozi i vyznamny zasah do krajinného razu, a to s ohledem na celkovy rozsah
zaméru a jeho parametr., Zamér se bude zcela vymykat stavajici zastavbé. Realizaci zaméru
také dojde k vynéti pddy v . tfidé ochrany ze zemédélského pldniho fondu, aniz by byl dolozen
pfevazujici vefejny zajem nad zajmem na ochrané ZPF.

S ohledem na vyse uvedena rizika je tim spiSe tfeba dbat na to, aby oznameni zaméru
odpovidalo zakonnym i podzakonnym pozadavkim, pfi¢emZ podatel jiz na tomto misté
pfedesila, Ze oznameni zaméru povazuje za nedostateéné. Bez podstatného dopinéni
podkladi nelze uzavfit, Ze by zamér nemohl mit podstatny vliv na Zivotni prostiedi. Je
tedy tieba vydat zavér zji$t'ovaciho fizeni, podle kterého zamér mGze mit vyznamny vliv
na zivotni prostiedi a je tfeba jej posoudit postupem dle § 5 a § 8 zakona EIA.

Jelikoz se pfedmétné Fizeni tyka odbornych otazek, je toto vyjadfeni zaloZzeno na zakladé
expertniho posouzeni Ing. Jarmily Paciorkové, ze spoleénosti JP EPROJ s.r.0., ICO: 29443831,
se sidlem U Statku 301/1, Bludovice, 736 01 Havifov, jakoZto nositele osvédcéeni odborné
zpUsobilosti (autorizace) ke zpracovani dokumentaci o hodnoceni vlivu stavby, &innosti nebo
technologie na Zivotni prostfedi dle zakona o posuzovani viiv(.

Nedostatecné zohlednéni dopadu overturismu

Adrspach je oblibené turistické misto nadregionalniho vyznamu, které podie dostupnych udajl
ro¢né navstivi pfes pal milionu turistl'. Hlavni atrakci jsou Adrépagsko-teplické skaly a Kfizovy
vrch. Turismus zasadné& proménil charakter Adrépassko-teplickych skal z klidné pfFirodni

' Viz data statni prispévkové organizace na podporu cestovniho ruchu Czech Tourism podle nichz se
navstévnost AdrSpasskych skal pohybovala vroce 2023 okolo 488 tisic navstévnikd

nstickych-cilu-2023-kralovenhradecky-kray) a v roce 2024 to bylo jiz
cca 510 tisic navstévnikl ( )
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rezervace na giobalné vyhledavanou destinaci. Tento masivni zajem o navétévu oblasti souvisi
s ekonomickymi benefity pro region, ale také s vyraznymi negativnimi dopady na obyvatele
a mistni ekosystém.

Uvedeny zamér je sice mimo Uzemi NPR Adr§passko-teplické skaly a Kfizovy vrch, ale ve
skutecnosti je jejich biizkost vyznamna zejména pro turistickou sezonu. Adrépasské skaly uz léta
Celi masivnimu zajmu ze strany turistd.

Realizaci zaméru dojde k rozsifeni trvalé pfitomnosti dalsich navstévnikl. Planovang kapacita
zameéru 368 osob je piitom velmi naddimenzovana. S narlstem navstévnik(i souvisi negativni
vlivy na pfirodu a ekosystém. Jedna se zejména o erozi a ni¢eni terénu (pohyb lidi zpUsobuje
seslapani pldy, ni¢eni kofenového systému stromd, urychiuje erozi unikatnich piskovcovych
utvart), ruseni vzacnych druhl (hluk a pohyb negativné ovliviiuji chranéné zivogichy, napft. je
Casto uvadeéno hnizdéni sokola stéhovaveého a vyra velkého). Je vymezen navétévni fad, ktery
je velmi pfisny, pfesto se se zde objevuji problémy s neukaznénym chovanim, pohybem mimo
vyznacéené trasy nebo odpadky.

Zejmena v hlavni sezéné jiz nyni dochazi k pfetizeni kapacity (overturismu), tvofi se dlouhé
kolony, ucpané silnice a je nedostatek parkovacich kapacit (viz samostatna piipominka
k dopravé). Tato skute¢nost vyznamné snizuje kvalitu Zivota mistnich v obci Adr§pach.

Realizaci zaméru jesté dojde k dalsimu navyseni poétu navstévniki v oblasti. To se sice nebude
soustfedovat jen do obdobi nejvétsiho turistického zajmu, ale v tomto obdobi se mize vyznamné
projevit navysenim dopravy.

Podatel tak ma za to, Ze vzhledem kcelé problematice masové turistiky je potfeba do
dokumentace vyrazngji zahrnout i tuto problematiku. S ohledem na uvedené podatel pozaduije,
aby v ramci dokumentace EIA byly podrobnéji fe$eny dopady narUstu turismu a pfipadné
i zavazné navrzena opatfeni k jejich zmirnéni.

Nedostateéné posouzeni vlivli dopravy

Podatel by chtél dale poukazat na nékteré nejasnosti vztahuijici se k vlivim zaméru na dopravu.

Zamer lazefiského a ubytovaciho komplexu s kapacitou 368 osob je svou kapacitou rozsahly,
prevysujici poCet obyvatel mistni ¢asti (131 osob v Dolnim Adr$pachu), a nutné tak vyvola
zvysene naroky na stavajici komunikacni sit, ktera na tyto kapacity neni dimenzovana. Ta je jiz
v soucasne dobé v nevyhovujicim stavu, mistni komunikace jsou zejména v turistické sezéné
mnohdy na hranici své kapacity a dochazi k pravidelnym dopravnim kolapsim. Parametry
stavajici dopravni sité nevyhovuji sou¢asnym normam, napfiiklad co do $ifky komunikace.

Zamer ma byt dopravné obsluhovan upravenou polni cestou napojenou na silnici &. 111/30110.
Tato pfistupova komunikace nevyhovuje svou $itkou ani konstruk&nim provedenim narok(m,
které na ni zamér kiade jak ve fazi vystavby (nakladni automobily, bagry, rypadla, stavebni
jefaby, domichavace betonu), tak pfi provozu (pfijezd turistickych autobusl, zasobovani,
zachranna vozidia, trvaly provoz az 533 osobnich a 20 nakladnich automobilli denné&). Oznameni
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zameru tuto skute¢nost neadresuje a neobsahuje Zzadné kapacitni vypocty ani posouzeni
stavebné-technického stavu pfistupové komunikace. Podatel Zada, aby pfislusny arad ulozil
investorovi povinnost zpracovat nezavisiou dopravné-inzenyrskou studii, ktera posoudi kapacitu
a technické parametry dotéenych komunikaci, a to pro podminky nejvyssi sezonni dopravni
Spicky.

Stejné tak ma podatel za to, Ze v pfedlozeném oznameni jsou zcela opomenuty vlivy dopravy
na okolni obce, kterymi budou sméfovat navstévnici zaméru. Zamér bude dopravné napojen na
silnici €. 111/30110, ktera vede na Teplice nad Metuji (smér Nachod) a na Chvale& (smér Trutnov).
Vyvolana doprava zaméru bude prochazet obcemi Teplice nad Metuji, Chvale¢, Radvanice,
Jivka a dalsimi sidly na pffjezdovych trasach, pficemz tamni komunikace prochazeji
v bezprostfedni blizkosti obytné zastavby. Oznameni zaméru viivy na tato tranzitni sidla
nehodnoti. Hlukové a rozptylové studie jsou zpracovany vyhradné pro referenéni body
v bezprostfednim okoli zaméru v Doinim Adrépachu. Podatel zada, aby pfislugny ufad v ramci
pIného posouzen vlivh ulozil investorovi povinnost rozsifit okruh hodnoceného Uzemi na tranzitni
obce leZici na pfijezdovych trasach a zpracovat hiukovou a rozptylovou studii modelujici nariist
imisi a hlukové zatéze v kritickych usecich téchto obci.

Podatel ma za to, Ze v dokumentaci oznameni neni ani pfesvédéivé fe$eno parkovani. Zamer
v sobé kombinuje vicero funkci, konkrétné prechodné ubytovani (hotel) o vice nez 140 |tZcich,
samostatné ubytovaci (apartmanové jednotky) s 96 jednotkami o velikostech 1+kk aZ 3+kk,
restaurace se 170 misty a bistro se 129 misty. Dale by soucasti zaméru mé!l byt i multifunkéni
sal s kapacitou 160 osob a dale lazersky a wellness provoz s uvazovanou denni navétévnosti
170 osob. S ohledem na zamyslené kapacity je proto diskutabilni, zda navrzeny poéet celkem
235 parkovacich stani je schopen pokryt potfeby zaméru, zejména s pfihlédnutim k tomu, 2e
Cast kapacit bude vyuzivana i externimi navétévniky. Podatel zada, aby bylo v ramci piného
posouzeni vlivil na Zivotni prostfedi pfedlozeno Gpiné vypoétové zdlvodnéni poétu parkovacich
stani podle pfilohy &. 1 vyhlasky ¢. 146/2024 Sb. pro vSechny dil&i Géely zaméru.

Ze vsech uvedenych divodu podatel navrhuje, aby pfislusny Gfad v zavéru zjistovaciho Fizeni
rozhodl, ze zamér podléha pinému posouzeni dle § 5 a § 8 zakona EIA, a aby v jeho ramci uloZil
zpracovani Upiné dopravni studie a zohlednil véechny uvedené pozadavky.

Nedostatky posouzeni vlivu na krajinny raz

PredloZzené oznameni zaméru neobsahuje dostate¢né podklady pro zavér, ze zamér nebude mit
vyznamny vliv na krajinny raz.

Podatel ma za to, Ze posouzeni viivd navrhovaného zaméru na krajinny raz die § 12 zakona
€. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny (,LZOPK"), zpracované spole¢nosti ATELIER V -
ING. ARCH. IVAN VOREL, CSc. v srpnu 2024, trpi zasadnimi vécnymi nedostatky a vnitfnimi
rozpory, ktere neumoziuji pfislusnému Gfadu spolehlivé posoudit viiv zaméru na krajinny raz
v souladu s § 7 odst. 4 zakona EIA.
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Lokalita zaméru nalezi dle preventivniho hodnoceni krajinného razu CHKO Broumovsko
zejmena do krajinného prostoru KP A2 Adr$pach - Buénice, jenz je zafazen do Il. pasma ochrany
krajinného razu. Ochranné podminky tohoto vyZaduji, aby nova vystavba ,respektovala existujici
charakteristické a cenné vizuélni vztahy zéstavby a krajinného rdmce véetné existujiciho vztahu
zastavénych a nezastavénych ploch”, aby ,nedoslo k negativni zméné existujici siluety zastavby
nebo vyraznému naruSeni pfechodu zastavby do krajiny“a aby nova vystavba nebo zména
vyuziti Gzemi ,vyraznéji nesniZila vyznam pfirodnich prvki a struktur krajiny v krajinné
scéné.“ Vysiovné pak stanovi, Ze ,v pdsmu Il nelze pripustit silny zasah do nékterého
z pozitivnich znaku jednotlivych charakteristik krajinného razu, zejména do pfirodnich
a estetickych  hodnot, do ZCHU, kulturnich dominant ~ harmonického  méfitka
a vztaha* a ze v pasmu Il nelze pfipustit takové zasahy, které jsou v souhrnu z hlediska miry
zasahu do hodnot krajinného rézu na hranici prijatelnosti“.

Stejné tak je zdmér vymezen v lokalité se zastavbou A2/1 Adr§pach (Dolni Adrpach) ve IlI.
kategorii, mezi podminky jejiz ochrany patfi mimo jiné: ,Stavebni rozvoj je zde moZny mimo
blizkost dochované hodnotné lidové architektury s omezenim hmotového a materidlového fe§eni
a dodrZenf detailu”

Podatel ma za to, Ze zamér svym rozsahem tyto podminky zjevné nespliiuje, kdyZ se jedna
o Sest vzajemné propojenych budov na zastavéné plose 8 495 m? s podzemnim komplexem
dosahujicim hloubky 8,7 m. Nesoulad s okolni zastavbou je patrny z nize pfilozené vizualizace
hmot zaméru z oblasti vyhlidky na Kfizovém vrchu.
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Obrazek 1: Vizualizace hmot zaméru z oblasti vyhlidky na Kfizovém vrchu

Posouzeni krajinného rézu dospiva ke kladnému zavéru, ktery je v pfimém rozporu s jeho
vlastnimi zjisténimi. Autorsky kolektiv na jednom misté konstatuje, ze ,plosna dimenze souboru
vzajemné propojenych hmot je znacnd, v existujici zastavbé nema srovnani, méritku objekt
v existujici zastavbé se vymyka"“, a zamér oznacuje za stavbu , vyjimeénou svou funkei a solitérni
svoji polohou®, ktera v zastavbé ,nema srovnani“. Zamér je tak v rozporu s vy$e uvedenymi
podminkami, zejména co se ty¢e nutnosti respektovat charakter zastavby a nenarusit pfechod
zastavby do krajiny. Dale je i v rozporu s ustanovenim § 12 odst. 1 ZOPK, podle né&jz ,z4sahy
do krajinného razu, zejména umistovani a povolovéani staveb, mohou byt provadény pouze
s ohledem na zachovani vyznamnych krajinnych prvkd, zviasté chrénénych dzemi, kulturnich
dominant krajiny, harmonické méritko a vztahy v krajiné.” A neposledni fadé pak v rozporu
s § 44a ZOPK, podle ne&jz ,urbanistické a architektonické rfeSeni musi respektovat méfitko,
charakter a strukturu zastavby s cilem zachovéni razu sidel.”

Navzdory tomu posouzeni krajinného razu uzavira kladné s tim, 2e vliivem zaméru nedochazi ke
snizeni pfirodni a estetické hodnoty ani ke zméné krajinného razu. Autofi uvadi, 2e zameér
«nenarusuje vyznacné nebo charakteristické viastnosti krajiny a nemize vyraznéji zménit
krajinny raz vymezeného uzemi DKP", ,nepredstavuje relevantni zasah do znak( a hodnot
Jjednotlivych charakteristik krajinného rézu dot&ené krajiny, neovlivriuje jedine&né hodnoty krajiny
vymezeného uzemi DKP a nemiZe nepifiméfené snizit jeho hodnoty prirodni a estetické" a ,je
navrzen s ohledem na zachovani vyznamnych krajinnych prvki (VKP), zviasté chranénych
tzemi (ZCHU), kulturnich dominant, harmonického méritka krajiny, harmonickych vztah(
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v krajine. To znamend, Ze neni ohroZeno zachovani téchto kritérii krajinného razu stanovenych
zakonem®. Takovy zaveér je v rozporu s vlastnimi zjisténimi uvedenymi vyse.

Podatel dale poukazuje na to, Ze faze vystavby nebyla z hlediska krajinného razu hodnocena
vibec. Posouzeni krajinného razu se vyluéné soustiedi na zamér po jeho dokoné&eni a vliv faze
vystavby trvajici 24 mésicl zcela pomiji. Pfemisténi az 84 430 m® zemin, rozsahla stavebni
mechanizace a zafizeni stavenis$té po dobu dvou let na dosud nezastavéném pozemku
v bezprostfedni blizkosti nejnavstévovanéjsi turistické lokality CHKO Broumovsko predstavuii
samy o sobé& intenzivni a dlouhotrvajici zasah do krajinné scény. Umisténi a rozsah zafizeni
stavenisteé ani mezideponii vytéZenych zemin v posouzeni krajinného razu ani jinde v oznameni
popsany ani hodnoceny nejsou, pfitom zpét na staveni$té bude po dokonéeni zemnich praci
navraceno pouze 7 646 m® zemin

Ze vsech uvedenych dlivodli podatel navrhuje, aby pfislusny ufad v zavéru zjistovaciho fizeni
rozhodl, Ze zamér podléha pinému posouzeni die § 5 a § 8 zakona EIA, a aby v jeho ramci ulozil
zpracovani nového posouzeni vlivu zaméru na krajinny raz vychazejiciho z konzistentni
hodnotici metodiky zahrnujici i fazi vystavby.

Vady biologického hodnoceni

Biologické hodnoceni vlivii zavazného zasahu na zajmy ochrany pfirody a krajiny dle § 67 ZOPK
zpracované Ing. Mgr. Michalem Pravcem v roce 2025 trpi fadou zavaznych metodickych a
vécnych nedostatkl. Podatel ma za to, Ze biologické hodnoceni v pfedloZené podobé nespliiuje
naroky kladené na podklady pro zjistovaci fizeni a Ze jeho nedostatky jsou samostatnym
divodem pro provedeni piného posouzeni EIA.

Podatel spatfuje nedostatky biologického hodnoceni napfiklad ve vztahu k posouzeni dopad
na chrastala polniho. Biologické hodnoceni samo konstatuje, ze chiastal polni byl na lokalité
a v bezprostfednim okoli v poslednich deseti letech zaznamenan sedmkrat a Ze zdejsi louky
jsou biotopem chrastala polniho. Pfesto je vliv zdméru na tento druh hodnocen jako mirné
negativni. Chrastal polni je druhem silné ohrozenym dle vyhlasky ¢. 395/1992 Sb. a predmétem
ochrany dle pfilohy | smérnice 2009/147/ES o ochrané volné zijicich ptaki. Trvala ztrata &asti
jeho hnizdniho biotopu zastavénim plochy 8 495 m? nelze bez dal$iho klasifikovat jako mirng
negativni vliv.

Dle popisu metodiky probihala vétsina terénnich prizkuma v rannich a dopolednich hodinach
apouze dvé kontroly ve ve€ernich hodinach. Chiastal polni je véak druh s pfevazné noéni
hlasovou aktivitou. Dvé vecerni kontroly pozadavku na dostate¢ny priizkum zjevné nedostaéuiji
a hrozi podhodnoceni skute¢né hustoty vyskytu druhu. Podatel Zada, aby pfislusny ufad uloZil
doplnéni prizkumu odpovidajiciho standardni metodice pro noéni druhy.

Nedostatkem biologického hodnoceni je i naptiklad to, Ze zcela chybi prizkum netopyrd.
Biologicke hodnoceni ve svém zavéru konstatuje, ze ,vzdalenost okraje budov na zapadni strané
od okraje lesa muZe pfedstavovat problémy béhem migrace ptakii a netopyrt, kterf
pravdépodobné vyuZivaji tento prostor pro lokaini migraci“ Presto prlzkum netopyrQ
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detektorovou metodou v biologickém hodnoceni zcela absentuje. Netopyfi jsou pfitom chranéni
pfimo pouzitelnym pravem EU (pfiloha IV smérnice 92/43/EHS) a ZOPK. Zamér umistény na
rozhrani oteviené louky a lesniho okraje, s rozsahlymi proskienymi fasadami a planovanym
venkovnim osvétlenim, pfedstavuje pro netopyry potencialné zavaznou bariéru. Absence
chiropterologického prizkumu pomoci detektorovych analyz je zasadnim nedostatkem
biologického hodnoceni, ktery neumoZiiuje posoudit viiv zaméru na tuto skupinu zviasté
chranénych zivocichd.

Biologicke hodnoceni také nehodnoti vliv prosklenych fasad na ptaky. Zamér pocita s rozsahlymi
prosklenymi plochami na fasadach vSech objektl. V lokalité s prokazanym vyskytem zviasté
chranénych druhti v bezprostfednim okoli (tuhyk obecny, bramborni¢ek hnédy) a v migraéni
trase ptakl vyuZivajici rozhrani lesa a oteviené louky je toto riziko realné a zavazné. Biologické
hodnoceni jej neadresuje a nenavrhuje zadna kompenzaéni opatfeni, jako je pouZiti
ornitologicky bezpe¢ného zaskleni nebo vzorovani skel.

Biologické hodnoceni nehodnoti vliv svételného znegisténi. Zamér zahrnuje rozsahlé venkovni
osvétleni parkovacich ploch, pfistupovych komunikaci a vstupniho prostoru, jakoz i Gnik svétla
z interieru skrze prosklené fasady v noénich hodinach. Umélé osvétleni v noci narusuje orientaci
a zivotni cykly hmyzu, netopyrli a migrujicich ptakl. Biologické hodnoceni vliv svéteiného
znecisténi na faunu hodnoceného Uzemi nevyhodnocuje a nenavrhuje zadna technicka opatfeni
(clonéna svitidla, omezeni teploty chromati¢nosti, automatické stmivani). Podatel zada, aby
pfislusny ufad ulozil zpracovani samostatné studie svételného znecisténi a aby bylo jako
podminka provozu zameéru zdvazné stanoveno pouZiti piné clonénych svitidel smétujicich
vyhradné do dolniho poloprostoru s teplotou chromati¢nosti nepiesahujici 2 200 K v souladu s
metodickym pokynem MZP &.j. MZP/2023/710/2146.

Biologické hodnoceni nehodnoti zamér jako migraéni bariéru pro velkou faunu. Louky v Dolnim
Adrspachu plni funkci pfirozeného migraéniho koridoru pro volné Zijici Zivogichy, véetné velkych
savcl a Selem, které se v oblasti CHKO Broumovsko trvale vyskytuji (rys ostrovid, vik obecny).
Vystavba rozsahlého hotelového komplexu o pldorysnych rozmérech odpovidajicich pfiblizné
170 x 130 m vytvofi v krajiné fyzickou a ekologickou bariéru, ktera mlze nevratné fragmentovat
migracni prostor mezi zalesnénymi hibety Adrépassko-teplickych skal a navazujicimi krajinnymi
celky. Biologické hodnoceni tuto problematiku nefesi a migraéni prlichodnost Gzemi pro velké
savce nehodnoti. Podatel zada, aby piislusny Gfad ulozil investorovi povinnost zpracovat
podrobné migraéni hodnoceni prokazujici, Zze zamér nezablokuje prostupnost Uzemi pro velké
savce a kriticky chranéné $elmy.

Zamér bude produkovat 135 360 litrd splaskovych vod denné a zasobovat se z obecniho
vodovodu napojeného na zdroj v PHO II. stupné, presto absentuje jakékoliv posouzeni vlivii na
vodni ekosystémy. Splaskové vody budou odvadény na obecni COV, jejiz kapacita po
planovaném rozsifeni na 1 200 EO je zamérem velmi pravdépodobné piekrodena. Cistirny
odpadnich vod pfitom nezachycuji veskeré latky, které se do kanalizace z ubytovaciho
a lazefiského provozu dostavaji. Jde zejména o slou¢eniny fosforu a dusiku, farmaceutické latky,
hormonalni pfipravky a dezinfek&ni prostiedky z bazénového a balneologického provozu
(typicky chlor nebo sdl). Tyto latky mohou negativné ovlivnit vodni ekosystémy vazané na
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Adrspassky potok a feku Metuji, které jsou jako VKP chranény ZOPK a v nichz se vyskytuji
zvlasté chranéné druhy. Biologické hodnoceni tyto vlivy vibec nehodnoti.

Ze vSech uvedenych divodl podatel navrhuje, aby pfislusny Ufad v zavéru zjistovaciho fizeni
rozhodl, Ze zamér podléha pinému posouzeni dle § 5 a § 8 zakona EIA, a aby v jeho ramci ulozil
doplnéni biologického hodnoceni.

Zabor zemédélského pudniho fondu

Podatel ma za to, Ze v dokumentaci k oznameni neby! prokazan verejny zajem, ktery vyrazné
pfevaZuje nad vefejnym zajmem ochrany zemédéiského plidniho fondu.

Zamér predpoklada trvalé odnéti cca 23.400 m? pudy ze zemédélského pldniho fondu.
Konkrétné se predvida odnéti pldy o vyméie 22.982 m?v I. tfidé ochrany ZPF a 418 m? v |V.
tfidé ochrany ZPF.

Podle § 4 odst. 3 zakona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pldniho fondu (,ZZPF), Ize
zemédeiskou pldu |. a Il. tfidy ochrany odejmout pouze v pfipadech, kdy jiny vefejny zajem
vyrazné pfevaZuje nad vefejnym zajmem ochrany zemédélského pidniho fondu.

Z dokumentace nelze seznat, ze by oznamovatel doloZil existenci vefejného zajmu, ktery
vyznamneé pfevySuje nad vefejnym zajmem na ochrané zemédéiského pidniho fondu v I. tfidé
ochrany. Jedna se pfitom o pomérné rozsahly zabor. Oznamovatel pouze argumentuje tim, ze
i v pripadé, Ze by zémér nebyl realizovéan, by pozemek pravdépodobné byl vyjmut z divodu
realizace jiného zaméru, nebot podle tzemniho plénu se jedna o pozemek v plochach uréenych
pro zastavbu“. Skute¢nost, ze jsou pozemky v Uzemnim pladnu vymezeny jako zastavitelné
neznamena, ze neni tfeba dolozit vyrazné prevysujici zajem nad zajmem ochrany ZPF.

Podatel upozoriuje, Ze pfislu§né organy v praxi absenci vymezeni prevazujiciho verejného
zajmu povazuji za nedostatek oznameni, a miiZe to byt jeden z dlvod(, proé pfistoupi k pinému
posouzeni EIA. Pro ilustraci podatel pfiklada tfeba zavér zjistovaciho Fizeni ve vztahu k zameéru
,Vystavba 10 VTE v k.U. Velka Stahle" Krajského Gfadu Moravskoslezského kraje, odbor
Zivotniho prostiedi a zemédélstvi ze dne 19. 3. 2025, sp. zn. ZPZ/31112/2024/Kra, &. j. MSK
169039/2024, kde jako pfislusny organ dospél k zavéru, Zze s ohledem na nevymezeni vefejného
zajmu pfevysujictho zajem na ochrané ZPF je nutné dokumentaci dopracovat.

Dlkazy: Zavér zjistovaciho fizeni zaméru ,Vystavba 10 VTE v k.u. Velka Stahle" ze dne 19. 3.
2025, sp. zn. ZPZ/31112/2024/Kra, &. j- MSK 169039/2024

Podatel tedy uzavird, ze sohledem na zabor |. tfidy ZPF, je tfeba, aby oznamovatel
v dokumentaci EIA prokazal vefejny zajem, ktery vyrazné prevazuje nad zajmy ochrany ZP dle
§ 4 odst. 3 ZZPF.
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Neuplinost hlukové studie

Podatel ma za to, Zze hlukova studie pfilozena k oznameni zaméru je nelpina.

Pfedmétem hlukové studie je pouze vyhodnoceni vliv(i hiuku zaméru po jeho zprovoznéni,
nikoliv v8ak vyhodnoceni vlivu hiuku pro fazi realizace zaméru. Oznamovatel pfitom sam v textu
oznameni proved| orienta¢ni vypocet hlukové zatéZe pro dobu vystavby, jehoz vysledek
jednoznacné prokazal nesplnéni hygienického limitu pro hluk ze stavebni ¢innosti stanoveného
nafizenim viady &. 433/2022 Sb., o ochrané zdravi pied nepfiznivymi G&inky hluku a vibraci.

Z tohoto vypocCtu vyplyva, Ze i pifi redukci provozu stavebni mechanizace na 50 % je ve
vzdalenosti 15 m od stavenisté dosahovana hladina akustického tiaku 88,9 dB(A), tedy hodnota
prevysujici limit 65 dB(A) pro chranény venkovni prostor staveb o téméf 24 dB. Nejblizsi obytny
dim (Dolni Adrépach ¢&. p. 134) je pfitom od hranice arealu vzdalen pravé 15 metrll, pfitemz

celkova délka vystavby pak 24 mésic(.

Pfiloha ¢. 4 k zakonu ¢ 100/2001 Sb. pozaduje, aby oznameni zaméru obsahovalo
charakteristiku a hodnoceni vlivl na hlukovou situaci véetné zplsob( jejich omezeni. Tento
pozadavek nelze spinit poukazem na budouci zpracovani hlukové studie ,v pfipadé poZadavku
organu ochrany vefejného zdravi. Povinnost dolozit hodnoceni vlivd je povinnosti oznamovatele
existujici v okamziku podani oznameni.

s

Pfislusny Ufad proto nemuze v zjiStovacim Fizeni spolehlivé posoudit vliv vystavby na nejblizsi
obytnou zastavbu, dokud nebude zpracovana fadna hlukova studie pro fazi realizace zaméru.
Tato skute¢nost sama o sobé predstavuje dostateény divod pro zavér, ze zamér bude
posuzovan v piném rozsahu dle § 8 a nasl. zakona ¢. 100/2001 Sb.

Nedostateéné posouzeni kapacity COV a vlivii
odpadnich vod

Za zavainy nedostatek oznameni povaZuje podatel také absenci jakéhokoliv bilanéniho
posouzeni, zda centraini COV Dolni Adrspach je schopna pojmout odpadni vody ze zaméru.
Oznameni samo uvadi produkci splaskovych vod ze zaméru ve vysi 135 360 l/den, tj. 49 406
m?/rok. Pfi standardnim prepoctu dle CSN 75 6401 (150 | na ekvivalentniho obyvatele a den) to
pfedstavuje pfiblizné 900 ekvivalentnich obyvatel (EO). Oznameni zarovef konstatuje, ze
centraini COV je v souéasné dobé provozovana pro 600 EO, s planovanym rozsifenim na
maximalné 1 200 EO.

Soucet stavajicich uzivatell COV a zatizeni vyvolaného zamérem by tak dosahl pfiblizng 1 500
EO, tedy hodnoty vyrazné piesahuijici i planovanou maximaini kapacitu COV. Oznameni zaméru
tuto skute¢nost zcela opomiji, kapacitni bilanci COV viibec nehodnoti a omezuje se na
konstatovani, Ze ,dale je v planu rozsifeni o dalSich 300 EO na celkovych 1200 EQ", aniZ by
jakkoliv dolozilo, Ze tato kapacita je pro potfeby zaméru dostadujici.
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Podatel dale upozorfiuje, Ze ozndmeni nehodnoti kumuilativni vlivy v obdobi turistickych $picek.
Oblast AdrSpachu je v letnich mésicich navstévovana tisici navstévniky denné, ktefi rovnéz
zatézuji kanaliza¢ni systém a COV. Oznameni neobsahuje 2&dné Udaje o skutedném
hydraulickém zatizeni COV v letnich $pi¢kach ani o provoznich vysledcich COV za poslednich
pét let.

Zaroven oznameni zcela opomiji vliv klimatické zmény na kapacitu recipientu. Splaskové vody
po vyéisténi v COV jsou vypoustény do Adrépasského potoka a nasledné do feky Metuje.
V letnich obdobich dochazi k vyraznému poklesu pritok( v téchto tocich, ¢imz se snizuje fedici
a samogcistici schopnost recipientu. Oznameni samo v kapitole B.Il.2 uvadi, ze ,pritoky na
bezejmenné vodotedi (levostranny pfitok Adripasského potoka) zpracované CHMU dne 15. 9.
2023 jsou dlouhodobé nizké a v letnich obdobich je vodni tok bez trvalého pritoku”. Presto
hodnoceni viivu vypousténych odpadnich vod pfi minimalnich pratocich nebylo provedeno.

Podatel poZaduje, aby v ramci piného posouzeni vlivl na zivotni prostifedi bylo provedeno
komplexni bilanéni posouzeni kapacity COV Dolni Adrspach, a to pro scénaf maximalniho
turistického zatizeni v soub&hu s minimalnimi pritoky v recipientu, véetné vyhodnoceni
smésovacich pomér(l a vlivu na ukazatele BSK;, CHSKCr, celkového dusiku, celkového fosforu
a rozpusténého kysliku.

Podatel rovnéz pozaduje, aby bylo v rdmci plného posouzeni provedeno variantni fe$eni zaméru
s vyrazné nizsi ubytovaci kapacitou, ktera by odpovidala realnym moznostem lokality z hlediska
kapacity COV, dopravni infrastruktury, vodnich zdrojii a ochrany krajinného razu. Kapacita 368
osob, prevysujici pocet obyvatel dotéené mistni Casti, je v danych podminkach zcela
naddimenzovana a posouzeni varianty se shizenou kapacitou je nezbytné pro objektivni
vyhodnoceni viivi zaméru na Zivotni prostfedi.

Aplikace salamové metody

Podatel by dale chtél poukazat na to, ze postup podatele vykazuje znaky nepfipustné salamove
metody povolovani zaméru.

Oznamovatel predkladd oznameni ve vztahu ke stavebnimu zaméru pouze na pozemku
parc. &. 2120 o vymérfe 22.857 m?2. Takto vymezeny rozsah véak nemusi odpovidat celkovému
zamyslenému vyuziti Gzemi oznamovatelem.

Oznamovatel vlastni v bezprostiedni navaznosti na Ffeseny pozemek dalsi pozemky
parc. €. 2115 a 2119 o celkové vymeére 219.506 m2. Soubor pozemk(l ve vlastnictvi investora tak
pfedstavuje tzemi o celkové rozloze 242 363 m2.

Pfi vefejnych prezentacich zaméru zastupci oznamovatele opakované deklarovali zamér upravit
navazujici pozemky tak, aby slouZily potfebam hotelového arealu. Jedna se zejména o parkove
Upravy, vychazkove stezky, odpocinkové a sportovné-rekreacni plochy uréené pro hosty hotelu.
Tyto Upravy mohou predstavovat vyznamny zasah do krajiny a mit dopady na pfirodni prostfedi,
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vodni rezim, krajinny raz, biodiverzitu i intenzitu vyuzivani izemi. Pfesto nejsou nyni souéasti
oznameni a nepodléhaji tak posouzeni.

Takove umélé rozdélovani zaméru vykazuje znaky salamové metody, kdy dochazi k u¢elovému
rozdéleni jinak souvisejicich zameérl za Gc¢elem jejich snadnéjSiho prosazeni. Jak vyplyva
z ustalené judikatury spravnich soudd, tato metoda je obecné nepfipustna: ,komplexni ochranu
Zivotniho prostfedi tedy musi zajiStovat predevsim tzemni rozhodnuti. Pokud ma stéZovatel za
fo, Ze ve vztahu k dané koncepci nebyla komplexni ochrana verejného z&jmu na ochrané pfirody
a krajiny poskytnuta v dostate¢né mife, muZe tyto nédmitky vznést v tzemnim fizeni, pfipadné v
navazujicim Ffizeni o spravni Zalobé proti tizemnimu rozhodnuti, v jehoZ ramci muZe spravni
soud posuzovat i zakonnost stanoviska EIA a tedy nezakonnost posouzeni poZadavki na
ochranu Zivotniho prostfedi ke koncepci jako celku. Pravé ze shora uvedenych divodi je
uvyse zminénych postuptu (vydavani stanoviska EIA, GUzemni Fizeni) neZadouci
tzv. ,salamova‘ metoda. Takto byva v praxi neformalné oznacovana taktika, které se v praxi
pouZiva pro strategii, kdy se kontroverzni nebo obtizné cile a fedeni, nejen ve stavebnictvi pfi
trasovani silnic a délnic, rozdéli na dilci kroky a prosazuji se postupné.” (rozsudek NSS ze dne
1. 8. 2012, €. j. 1 As 47/2012-386, nebo rozsudek NSS ze dne 6. 8. 2009, &. j. 9 As 88/2008-
301). Praktika ucelového rozdélovani zaméri je pfitom spravnimi soudy vnimana jako
nezadouci, a to i ve vztahu k postupnému umistovani staveb, které samy sice nijak vyrazng, ale
v souctu jednotlivych pfipadl znamenaji postupné a vyznamné pfitézovani jiz existujici
nadlimitni zatézi v uzemf (viz rozsudek NSS ze dne 31. 1. 2012, &.j. 1 As 135/2011-246).
Ugelové déleni zaméru je podle ustalenych zavéri nejen nezadouci, ale také nezakonnou
praktikou (viz napf. rozsudek NSS ze dne 21. 6. 2012, &. j. 1 Ao 7/2011-526).

V této souvislosti podatel odkazuje i na rozsudek NSS ze dne 6. 8. 2009, &. j. 9 As 88/2008 —
301, kde se NSS v obdobném pfipadé vyjadfil, Ze ,Pod tihou téchto okolnosti a timto Ghlem
pohledu vnima kasadni soud déleni stavby (tvrzeni samostatnosti jednotlivych staveb, z nichz
zamér sestava) jako ucelové obchazeni zakona. Nejvy3$si pravni soud si na tomto misté
dovoluje na okraj poznamenat, Ze takové déleni by nasvéddéovalo pouZitf strategie tzv. ,salémové
metody“. Takto byva v praxi neformainé oznacovana taktika, ktera se v praxi pouZiva pro
strategii, kdy se kontroverzni nebo obtiZné cile a fe$eni, nejen ve stavebnictvi pii trasovani silnic
a dalnic, rozdéli na diléi kroky a prosazuji se postupné. Dle presvédceni kasaéniho soudu by
v8ak namisto foho bylo v daném pripadé nanejvys vhodné uZit spise metodu opaénou,
kterou by bylo mozno obrazné oznacit terminem ,puzzle.”

Podatel mé za to, ze nelze posuzovat piedloZzeny zamér izolované pouze v rozsahu pozemku
parc €. 2120, ani jej povazovat za kone¢nou podobu zamysleného rozvoje Uzemi. V rdmci
procesu EIA by meély byt vyhodnoceny také vazby na navazujici pozemky ve vlastnictvi téhoz
investora a posouzeny kumulativni a synergické vlivy celkového zamysleného vyuziti tzemi.

Podatel proto poZaduje, aby piislusny organ ovéfil, zda pfedlozena dokumentace dostate¢né
reflektuje vSechny souvisejici ¢asti zaméru a jejich potencialni dopady na zivotni prostedi, a aby
pfi posuzovani pfihlédl k celkovému rozsahu Gzemi ovladaného investorem a k deklarovanému
budoucimu vyuziti navazujicich pozemka.



13713

Il Zavéreény navrh

[63] S ohledem na vySe uvedené skute¢nosti podatel poZzaduje, aby byly radné posouzeny véechny
vlivy zameéru na Zivotni prostiedi a vefejné zdravi, a to postupem podle zakona ¢. 100/2001 Sb.
o posuzovani vlivli na Zivotni prostiedi.

42@-?:,/

Pavlina NeSporova
Technické sluzby Adr§pach, s.r.o.
jednatelka



