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VYJADREN] K OZNAMENi ZAMERU VE ZJISTOVACIM RiZEN{
podle § 6 odst. 7 zdkona ¢ 100/2001 Sb., o posuzovani viivii na zivomi prostiedi, ve znéni pozdéjsich
predpisi
k zaméru ,,Liazné Pramen Adr§pach“

Zamér: Lazn¢ Pramen Adr$pach

Kod zaméru v IS EIA: HKK1220

Prisluiny uiad: Krajsky ufad Kralovéhradeckého kraje

Oznamovatel: ADRSPACH REAL a. s., Klasterni 3, 550 01 Broumov, ICO 25950100
Zpracovatel oznameni: RNDr. Daniela Pagesnd, Ph.D. (DP Eco — Consult s. r. 0.)
Zarazeni: bod 109 a bod 116 kategorie II pfilohy ¢. 1 zakona &. 100/2001 Sb.
Zverejnéno na uredni desce: 29. 5. 2026

Lhiita pro vyjadieni: 29. 6. 2026 — toto vyjadfeni je poddvano véas.

I. Postaveni podatele a piedmét vyjadieni

Spolek pro ochranu pfirody a zivota v Adr$pachu, z. s. (dale jen ,,spolek™) je pravnickou
osobou, jejimz hlavnim poslanim podle stanov je ochrana ptirody a krajiny v oblasti Adr§pachu
a Broumovska. Spolek je v souladu s § 3 pism. i) a § 6 odst. 7 zdkona &. 100/2001 Sb. dotéenou
vefejnosti opravnénou podat k ozndmeni zdméru ve zjistovacim Fizeni vyjadiend.

Spolek timto vyuZivé svého prava a podava vyjadfeni k oznameni vy$e uvedeného zaméru.
Vyjadfeni sméfuje k tomu, aby piislusny Gfad v zdvéru zjistovactho fizeni rozhodl, Ze zamér
bude posuzovan podle zikona ¢. 100/2001 Sb. (4. Ze podléha dal$imu posouzeni a zpracovani
dokumentace EIA).

II. Navrh spolku

Spolek navrhuje, aby ptislusny ufad v zavéru zjistovaciho fizeni stanovil, Ze zamér ,,Lazné
Pramen AdrSpach“ bude posuzovin podle zikona o posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi,
a aby v ramci dal$iho posouzeni byly pfednostné a podrobné vyhodnoceny zejména okruhy na
které v ramci vyjadieni spolek poukazuje, a to :

> Nejednoznacnost v osob& oznamovatele a investora
> Rozpor rozsahu zaméru s Gzemnim planem



> Ptipominky k posudku Doc. Ing. Ivana Vorla, CSc. (ATELIER V) a jeho tymu
k zaméru Lazné Pramen Adr§pach: Posouzeni vlivii navrhovaného zaméru (NZ) na
krajinny raz dle §12 zakona 114/1992 Sb. O ochrané ptirody a krajiny.

Neopravnény zabor zemédélského pidniho fondu (ZPF) v I. tfidé ochrany
Biologické hodnoceni - pfipominky

Doprava a kapacita parkovani

Opomenuti vlivli vyvolané dopravy na tranzitni obce v regionu
Znecisténi ovzdusi - rozptylova studie, hlukova studie

Kvalita Zivota mistnich obyvatel

Nulové varianta

Kumulace vlivi a riziko nasledné zastavby
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IIL. Konkrétni namitky a rozpory v piedloZenych podkladech

Nejednoznacnost v osobé oznamovatele a investora

PtedloZené podklady oznacuji odli¥né subjekty v roli investora, resp. Zadatele a oznamovatele:

oznamovatelem zdméru v informaénim systému EIA je ADRSPACH REAL a. s., ICO
25950100, Broumov;

stanovisko organu ochrany p#irody k vlivu na soustavu Natura 2000 (Sprava CHKO
Broumovsko, €. j. 00185/VC/25 ze dne 10. 1. 2025) v3ak bylo vydano na Zadost spole¢nosti
CRESCON, a. s., IC 28421981, Praha;

biologické hodnoceni podle § 67 zakona €. 114/1992 Sb. (2025) uvadi jako investora Adr§pach
REAL a. s. se sidlem Klasterni 3, Broumov, pfi¢emZ v tabulce pozemkil jsou majetkopravni
vztahy vedeny na AdrSpach REAL s. r. o. (tj. odli$na pravni forma).

Tento nesoulad zaklidda pochybnost o tom, kdo je skuteénym oznamovatelem, na &i Zadost
byla vydéana jednotliva podkladova stanoviska a zda klicové podklady (zejména stanovisko
Natura 2000) byly opatfeny spravnym subjektem. Spolek Z4d4, aby byl rozpor odstranén a
aby bylo doloZeno, Ze podkladova stanoviska byla vydana ve vztahu k témuz ziméru a
témuz oznamovateli.

Rozpor rozsahu ziméru s izemnim planem

Investor uvadi, Ze zdmér je v souladu s izemnim planem. O tom lze diivodné pochybovat.
Regulativ je cit. ,,OM — plochy ob¢anského vybaveni - komeréni zafizeni mal4 a stfedni
Navrzeny zamér se svou kapacitou liZek stane druhym nejvétSsim zafizenim v
Kralovéhradeckém kraji, nejvétsim v obci, a to i zastavénou plochou, kterou nasobné
pfevySuje ostatni. T€Zko tedy lze konstatovat, Ze patti mezi mala a stfedni komeréni zafizeni.

V priceli hotelu, kde ma dojit k rozsihlé terénni apravé, se bude nad terénem nachizet
celkem 5 nadzemnich podlazi. Pojmenovani podlazi je zavadéjici. Mé&l by byt uvazovan stav
po dokonceni stavby. Pokud na vyznamné &asti stavby jsou podlaZi oznagena investorem jako
podzemni viditelna zvenku a vyrazné se pohledové projevuji, maji dokonce vytvaiet jakési
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priceli a symbol stavby, mély by byt zapoéteny jako nadzemni. V podrobnosti, kterou bézné
fesi uzemni plany nelze podobné detaily fesit podrobnym popisem, ale je dost zjevné, Ze ten,
kdo schvaloval uzemni plan, tézko uvazoval takovou variantu jako néco, co Gzemni plan
pfipousti.

V Zadosti je uvedena zastavénd plocha pouze v rozsahu budevy. Do zastavéné plochy se
pocitaji i zastieSené koridory a pfesahy stfech s vlastni nosnou konstrukei. Parametry podle
Gzemniho planu jsou 40% zastavéné plochy. V pripadé seéteni rozsahu budov i zastfeSeni je
40% limit zastavénosti pfekrocen, zastavéna plocha v predlozené dokumentaci uvedena
nespravn€ a neni splnéna podminka zastavitelnosti podle izemniho plinu.

Biologické hodnoceni samo uvadi, Ze dotéena plocha Z36 je dle izemniho planu obce Adrspach
urCena jako ,,Plochy obcanského vybaveni — komeréni zafizeni mald a stfedni (OM)“ s
Jedinym pifpustnym vyuzZitim ubytovani a stravovani. Parametry ziméru tomuto vymezeni
podle nazoru spolku odporuji. Z predloZzenych podkladi plyne, ¢ zdmér zahrnuje: 70
hotelovych pokojii a dale 95 (resp. 96) samostatnych ubytovacich jednotek; restauraci se 100
misty uvnitf a 70 venku a bistro s 84 misty uvnitf a 45 venku; multifunkéni saly pro az 160
osob; lazensky provoz s uvazovanou denni navstévnosti 250 osob ve vodni ¢asti a 200 osob v
saunové Casti; celkovou ubytovaci kapacitu fadové 380 liZek a dvé podzemni podlazi o
maximalnich rozmérech stavby 170 x 130 m.

Zatizeni tohoto rozsahu, jehoZ ubytovaci kapacita nékolikandasobné prevySuje podet stilych
obyvatel celé mistni ¢asti, je obtiZzné podiaditelné pod pojem ,,zafizeni malého a stfedniho
rozsahu®. Posouzeni souladu s izemné planovaci dokumentaci je pfitom obligatorni naleZitosti,
kterou je nutno v plné EIA fadn& vyporadat; samotné konstatovani souladu v oznameni
nepostacuje.

Ptipominky k posudku Doc. Ing. Ivana Vorla, CSc. (ATELIER V) a jeho tymu
k zaméru Lazné Pramen Adr$pach: Posouzeni vlivii navrhovaného zaméru (NZ)
na krajinny raz dle §12 zakona 114/1992 Sb. O ochrané pfirody a krajiny

V posouzeni vlivu na krajinny raz (KR) v popisu zaméru, ktery se charakteru sou¢asné zastavby
v dot¢eném krajinném prostoru (DKP) vyrazn¢ vymyka (takto hodnoti i autor, viz niZe), chybi
podstatné idaje. Chybi zde zakladni udaje jako rozméry stavby, resp. zakladni rozméry viech
Sesti dil¢ich objektli propojenych do jednoho celku, jejich plochy a celkova zastavéna plocha,
maximalni vySka stavby nad upravenym terénem (po realizaci) se zapoétenim vy$ky solarnich
panelli, zékladni informace o materidlech, ze kterych ma byt stavba zhotovena, dale zakladni
rozméry terénnich uprav, které jsou soucasti NZ (celkova plocha terénni Upravy, hloubky
zafezli, sklony zarezil, vySky naspi sklony naspll). Bez t&chto udaji nelze objektivné
zkontrolovat a posoudit soulad s UP, miru zésahi do krajiny ani objektivitu investorem
predloZené vizualizace NZ. Neni tak zjevné, zda posouzeni vlivu na krajinny raz zohlednilo
viechny parametry stavby v té podobé, jak je pfedloZena v oznimeni ziméru (neni zde
ani odkaz).

V posouzeni vlivu na krajinny raz chybi konkrétni idaje, které jsou potfebné pro posouzeni
vlivii na harmonické vztahy v krajing, tedy udaje o kapacitich objektu (poétu Itizek v hotelové
Casti a poctu lizek v apartmanech, mist v restauracich apod.), o napojeni na infrastrukturu
(doprava, energie), zdroje vody, o potiebach a zdrojich pitné vody, o zpiisobu nakladani
s odpadnimi vodami a de$§tovymi vodami. U takto velkého zaméru je tfeba uz v této fazi
piedstavit alesponl zakladni vizi provadéni stavby, tedy umisténi a rozsah zaiizeni stavenistg,
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jeho podobu, doplnit informace o tom, zda a kde budou uskladfiovany ptebyte¢né zeminy
(mezideponie) v mist¢ stavby. Takto rozsahld stavba miize byt realizovana (stavéna) i po
pomérné dlouhou dobu a dopady na krajinny raz je tfeba posoudit alespoti ramcové i v tomto
ohledu, ptip. stanovit opatfeni na jejich zmirnéni. N&které vyse uvedené udaje jsou, zejména
plo$né, rozmérové viak nikoliv. Udaje o plochach jist& byly zjistény vypodtem z rozméri NZ,
tedy tento Gidaj m4 investor k dispozici a autor posudku by je v uvodni kapitole mél uvést. Udaje
o materialech jsou neuplné, kromé tdaje o tom, Ze podzemni ¢ast ma byt Zelezobetonova a
nadzemni dfevostavba, chybi udaje dal$i, napf. materidl a barevné FeSeni stfe$ni krytiny,
solarnich paneld, fasady (z pohledl lze odhadovat, Ze zfejmé maji byt zcela prosklené). Chybi
popis venkovniho osvétleni, jeho technické FeSeni. Prvky venkovniho osvétleni nejsou
zobrazeny ve vizualizacich, které autor posudku vyuZiva k hodnoceni vlivu na krajinny raz.

Pohledova vizualizace(str. 11-12) nezobrazuje vidy planované solarni panely na
stiechach objekti. Je zfetelna pouze na obr. 2.5, v podéiném fezu a v dalSich tiech pohledech
chybi, coz snizuje objektivitu hodnoceni.

Autorsky kolektiv posudku spravné uvadi, ze plo$na dimenze souboru vzijemné
propojenych hmot je znac¢n4, v existujici zastavbé nema srovnani, méritku objekta
v existujici zastavbé se vymyka. Autor (autoii) hodnoti NZ nespravné, kdyz uvadéji, ze se
jedna o stavbu vyjimec¢nou svoji funkci. Zde patrné maji na mysli funkci lazetiskou, kterou
zfeymé dovozuji z ndzvu objektu. Toto hodnoceni neni objektivni a neni spravné. Z popisu
NZ vyplyva, Ze zcela prevazujici funkci objektu budou ubytovaci sluzby, a to ve dvou formach,
v hotelovych pokojich a v apartmanech, dale zde budou nabizeny restauracni sluzby. Rozsah
sluzeb popisovanych v zaméru jako sluzby lazeriské odpovida sluzbam, které asto velké hotely
a hotelové resorty nabizeji jako moZnost koupani v krytém bazénu a wellness. V misté neni
znam vyskyt lé¢ivych mineralnich vod, ani jinych 1é&ivych esenci, existuji tedy pochybnosti o
tom, zda slovo 1azn€ v nazvu stavby skutecné€ vystihuje naplii objektu, a tudiZ odGvodiiuje
hodnoceni vyjimecnosti funkce NZ. Pokud by se jednalo o ldzné jako zdravotnické zarizeni,
pak jejich funkce zjevné neni v souladu s regulativem tizemniho planu. Pokud by se jednalo
o lazn€ jako rekreacni zafizeni, pak takovych objektd je v DKP vétsi mnoZstvi, aktudlné 4
hotely a 20 penzioni a neni pak spravné oznacovat NZ jako objekt vyjimeény svou funkci. Ma-
li byt oznacovan jako solitér neboli samota, osamoceny objekt, je tieba jej hodnotit jako
novy sidelni atvar, protoZze svymi kapacitami, vyménou litek a energii napliiuje
parametry samostatného sidla, stavby, které jsou soucasti NZ maji kapacitu pro pocet
osob jen o néco mensi, neZ je pocet obyvatel celé obce Adripach. Vystavba novych
sidelnich atvari v CHKO je podle ust. §26 odst.1 pism f) zakona 114/1992 Sb. v platném
znéni zakazana.

Autor posudku uvadi, Ze se nejednd o vizualné exponovanou lokalitu a Ze NZ se nebude
promitat do cennych scenérii krajiny. Toto hodnoceni neni sprivné a vyznam mista
podcefiuje. Zamér bude vyznamné vniman z vyhlidky na K¥izovém vrchu, z nadhledu, coz
autor sdm uvadi. Vyhlidka je vzdalena 750 m od mista zaméru. Vyhled je v krajiné CHKO i
celého Podkrkonosi jedineény tim, Z¢ umoziiuje souéasné blizké pozorovani nejvétSiho
piskovcového skalniho mésta ve stiedni Evropé, tedy Adr$passkych skal a kompletniho
panoramatu vychodnich Krkono$ od Cerné hory az po Snéiku a Svorovou horu. NZ
zplsobi sniZeni zastoupeni piirodnich ploch v této jedine¢né scenérii, které se projevi rusivym
elementem ve formé stfechy pokryté vystupujicimi solarnimi panely. NZ se navic nachazi ve
vyznamné pohledové ose vyhlidka — NZ — zamek - skalni oblast Kralovstvi, a to ze viech
pozorovanych objektli nejblize. Vyznamnost a vizualni exponovanost mista NZ dokladd mimo
jiné i fakt, Ze pravé prostor ohraniéeny Kiizovym vrchem, Adrdpasskym skalnim méstem,
zamkem a udolim bezejmenného potoka vedle mista NZ (Sidonia park) je obsahem nejstar$iho



dochovaného vyobrazeni Adripasskych skal (Gottfried Langhans — Adersbachische Stein
Gebirge, Vratislav 1739).

K vymezeni doteného krajinného prostoru nelze vznaset pfipominky a je dle naseho nazoru
vymezen spravné€ zcela v souladu s metodikou. Je téeba zdGraznit spravny postup vymezeni,
ktery je popsan v posudku, cit.: ,DKP zahrnuje tizemi, které je nejenom piimo dotéeno
viditelnosti, ale i bezprostfedné navazujiciho {izemi, které bude ovlivnéno dojmové —
subjektivné. Dojem z prostoru, kde bude jiz viditelny NZ , bude pFi prichodu (nebo
prijezdu) krajinou vnimdan a hodnocen i v souvislosti s dojmy a zazitky z vnimani
bezprostiredné navazujicich ¢asti krajiny.“ Toto vymezeni je zasadni pro spravné hodnoceni
vlivu na KR v dal$ich kapitolach. Je dilezité zdiraznit véty autorti, Ze do DKP je zahrnut i okraj
krajinného prostoru Al, Adr$passko-teplické skaly (dle Preventivniho hodnoceni), jakoZto
nejvyssi ptirodni i krajinafsko-esteticka hodnota prostoru dotéeného vlivem NZ.

Hodnoceni v tabulce v kapitole 6.3. na str. 64 a ddle neni v nékterych bodech
vyhodnoceno spravné. Jednim z duvodu je skuteénost, Ze hodnotitel se upini na
kritérium pFimého vizuilniho kontaktu s danou hodnotou KR a statického vnimaini
krajinného obrazu. To vSak vytvafi vnitfni rozporuplnost posudku, protoze a¢ DKP
stanovil a zdivodnil autorsky kolektiv spravné i s ohledem na dojmovou souvislost
vnimani hodnot KR pfi pohybu v uzemi DKP, zde tento zpusob vnimani hodnot KR
hodnotitel zcela opomiji. V hodnoceni vlivil na estetické hodnoty tak napt. opomiji vyznam
dochované tradicni lidové architektury, ktera je v DKP zastoupena, byt ne v pievazujici
mife. Ta je pfedmétem ochrany CHKO Broumovsko. Architektonické feSeni NZ sice piinasi
hodnotu novou, snizuje v8ak hodnoty dochované, v daném DKP pi¥itomné a zdkonem chranéné.
Navrhovany zamér prohlubuje negativni ovlivnéni lokality novymi stavbami a pfestavbami
vizemi s pavodné venkovskou zastavbou vnaSenim dal$ich prvkd rGznorodé zastavby
mestského charakteru, navic vyrazn€ mimo dochovany charakter soucasné zastavby, a také
v mimofadné plo$né rozsahlé stopé.

Pti hodnoceni zdsahii do VKP neni zminéna skuteénost, ze NZ zasahuje vyznamné do
ochranného pasma lesa, k jeho hranici do bezprostfedni blizkosti n&kolika metri od jeho
hranice. Z praktickych zkuSenosti vyplyva, Ze umisténi staveb v blizkosti lesniho porostu nese
pro jeho zachovani dvé rizika. Jednak riziko poskozeni koFenového systému vystavbou,
pojezdy stavebni techniky, odstranénim ¢&asti kofenového prostoru z divodu zaboru
tohoto prostoru vlastni stavbou nebo zasadnim ovlivnénim vodniho rezimu v tomto
prostoru (zde riziko vyvolané stavbou dvou podzemnich pater garaZi, jejichz rozsah v situaci
neni z ptedloZenych materidld mozZno zjistit). Za druhé riziko preventivniho odstranéni
lesniho porostu tak, aby se stavebni objekt nenachazel v dopadové vzdalenosti stromfl, které
porost tvofi. Zde pfichazi v ivahu jesté tfeti mozny divod, skryty divod, a to poZadavek na
odstranéni ¢asti porostu z divodu stinéni a padani listi, at’ uz pro zlepSeni vyhledu z apartmant,
nebo sniZeni stin€ni na fotovoltaické panely a zanaseni stiechy s panely listim.

Je nutno zdiraznit, Ze autofi spravné hodnoti vliv na zvlasté chrianéna uzemi, zde na
CHKO Broumovsko, oviem tento vliv je v posudku podhodnocen, uveden jako slaby. Jde
o to, jak autofi textu sami pFiznavaji, ze NZ, cit. “neni zcela v souladu s méritkem a
hmotovym FeSenim tradi¢ni lidové architektury, kterd je predmétem ochrany
CHKO.“ Hodnoceni by se mélo formulovat spravné tak, ze NZ je s témito hodnotami
v pFikrém rozporu, a to zcela netradi¢nim padorysnym uspofadanim, znaénym ploSnym
rozsahem, stavebnimi materidly a typem stfechy navic s vystupujicimi solarnimi panely.

Pii hodnoceni souladu s Preventivnim hodnocenim CHKO Broumovsko z hlediska
krajinného riazu doslo k nékolika vyznamnym pochybenim. Autor se domniva, 7e NZ



respektuje poZadavek na zachovani charakteru lokalit vyzna¢ujicich se dochovanymi tradiénimi
formami a tradi¢nim architektonickym vyrazem staveb. V DKP se nachazeji prevazné stavby
s tradi¢nimi formami (obdélnikovy puidorys, sedlova stfecha). A dochovaly se zde i stavby
s tradi¢nim architektonickym vyrazem. To, Ze s nimi zdmér p¥imo nesousedi, neni vyznamné,
viz vySe otdzka subjektivniho vnimani dojmového spojeni pfi pohybu v DKP. Nelze
konstatovat, Ze soucasnd vystavba v DKP je zna¢né nesouroda. I ptes riizné novodobé tpravy.
125 staveb ze 127 staveb v DKP evidovanych v katastru nemovitosti ma obdélnikovy padorys
nebo pidorys sloZeny z obdélnikii kolmo na sebe navazujicich. 125 staveb ze 127 m4 sedlovou
sttechu nebo stiechu s polovalbou, vyjime¢né valbu. Plochd stfecha je pouze na jednom
objektu. 122 staveb ze 127 jsou zdéné, roubené nebo poloroubené stavby tradi¢nich forem. NZ
se vymykd vSem témto zakladnim méfitkim a neni tak v souladu s opatfenimi
navrzenymi pro KCA Policka vrchovina.

Dal$im pozadavkem pro novou vystavbu na okrajich existujici zastavby je vytvoieni
harmonického pfechodu do krajiny. Tento poZadavek v misté NZ podle nds nelze dodrzet
vystavbou objektu s plochou zastavby fadové vétsi nez primér v DKP a nasobné vétsi nez
ploSné nejrozsahlejsi soucasna stavba v DKP. Nelze ho splnit ani proto, Ze soudasti NZ je
zdaleka nejvétsi terénni uprava v DKP (zafez, nasep, vySkou ale zejména plochou). Uréité
zmirnéni objektu znaéného plosného rozsahu a mimoiadné kapacity ma byt dosaZeno
doprovodnou zeleni. To je ov§em nedostate¢né. Efekt této zelené bude vyznamnéjsi az
v ¢asovém horizontu 20-30 let od vysadby, plného vzristu dieviny dosdhnou cca v 50-70
letech. Zelenl vyuzita ve vizualizaci optimisticky pomaha zapojeni tak problematického NZ do
krajiny, neni v8ak jisté, Ze se tak stane. Prakticky kazdy objekt v obci i jinde v CHKO ma néjaké
doprovodné zpevnéné plochy, ptistavby altany, zahradni besidky, venkovni posezeni. Je
diivodné pochybovat, ze NZ zistane zachovan v &isté formé postaven prakticky jen v travniku
tak, jak je ptedvedeno ve vizualizaci. ZvIast, kdyZ realizace t&chto doprovodnych prvki &asto
nepodléhd Zadnému povolovacimu procesu a v pribéhu doby se legislativa ¢&asto
meni. NejvétSi pochybnosti oviem vzbuzuje moZnost vzristu stromé do vySky nad
navrhované budovy nad urovei stiech, které maji byt pokryté solirnimi panely. Prakticky
kazda instalace solarnich paneldt v CHKO Broumovsko na budovy nebo mimo né vyvolala
zasahy do dfevin rostouci mimo les. Ofezavani v&tvi nebo kdceni. Nejsou tidké ani ptipady,
kdy doSlo k odstranéni nafizené izola¢ni zelené (solarni elektrarny v primyslové zoné
v Broumovg). Vlastnik po realizaci stavby nemusi strp&t stromy na stanovisti, stromy mensich
rozmérii mize odstranit bez povoleni, vét§i s povolenim. Navrzena vysadba dfevin proto
nezarucuje dodrZzeni pozadavku na vytvofeni harmonického piechodu sidla do krajiny.

Stejné ditvody Ize uvést i u pozadavku na vylouéeni zaméra vybodujicich z harmonického
vztahu zastavby a krajinného riamce ve vizudlné exponovanych lokalitach. Tento
pozadavek neni respektovin, naopak jde zdsadné proti tomuto pozadavku a zmirnéné
negativniho dopadu navrZenou vysadbou stromi zmirfiuje negativni efekt aZ
v dlouhodobém ¢asovém horizontu a neni zarukou, Ze bude vibec naplnéno.

PoZadavek na zachovani kulturnich dominant neni respektovin. NZ se nachazi v
relativni blizkosti zimku, s chledem na zna¢ny plo$ny rozsah bude strhivat pozornost na
sebe, dojde k vytvoieni nové dominanty. NZ se navic nachdzi ve vyznamné pohledové ose
vyhlidka na Kfizovém vrchu— NZ - zamek - skalni oblast Kralovstvi, a to ze vSech
pozorovanych objektl nejblize vyhlidce.

Tento objekt je ve vizudlnim kontextu s cennymi objekty lidové architektury (napf. roubenky
v Havranim mést€, Umlaufiv statek aj.) a jinymi architektonicky cennymi objekty (zamek).



Tyto objekty se nachéazeji v DKP ve vzdalenosti nékolika set metrit od NZ. Vizualni kontext
neni totéz, co pfimy vizualni kontakt, v tom je omyl hodnoceni. P¥i hodnoceni vizudlniho
(prostorového) kontextu nemusi byt NZ viditelny z jednoho mista spolu s celym DKP, ale pfi
pohybu prostorem vznikd dojmova souvislost jednotlivych ¢asti a prvk.

Zcela zasadni rozpor lze shledat u pozadavku na ochranu dle Preventivniho hodnoceni
krajinného razu CHKO Broumovsko. V pfipad€ pozadavku na zachovani charakteru zastavby
(zejména métitka a hmoty) pti individulnim architektonickém vyrazu je autory hodnocen
soulad slovy “Respektovano ¢aste¢né”, toto je vsak tfeba hodnotit tak, Ze NZ je v pFimém
rozporu s timto poZzadavkem. Tento rozpor je nejvét§im a neodstranitelnym problémem
navrzené stavby. Autor posudku se timto problémem vyrovnava neobjektivnim,
konstatovanim, Ze se jedna, cit, ,,0 navrh individualniho architektonického vyrazu, odliného
charakteru, rozsahu a funkéniho vyuziti, ktery nenasleduje stavajici charakter zastavby. Svym
umisténim a feSenim je vliv na stavajici zastavbu sniZzen* Toto oddvodnéni vécny rozpor nijak
nefesi.

I dal$i podminky ochrany nejsou dodrZeny, byt autor uvddi opak nebo hodnoti slovy
respektovdno Casteéné. Opakuji se vy$e rozebrané problémy nedodrzeni pozadavku na
zachovani charakteru zastavby, pozadavku na fe$eni hmot, objemi, materidld, problémy
nedodrzeni pozadavku na zajisténi harmonického pfechodu do krajiny a respektovani
hodnotnych objektil ve vizualnim kontextu. Autor se snazi odivodnit soulad s pozadavkem
na dodrZeni vizuilniho kontextu doplnénim slova p¥imého, tj. odiivodituje soulad tim, Ze
NZ neni v pfimém vizualnim kontextu. JenZe ten v Preventivnim hodnoceni neni takto
formulovan.

Déle je autory vyhodnocovéan soulad s planem péce na roky 2013-2022 uvedeny v podkladech.
Ani zde neni shledan vzdy soulad, bohuzel pfimy nesoulad je komentovan hodnocenim
»respektovino ¢astecné“. Neni respektovan pozadavek na podtizeni terénnich Gprav pfirozené
modelaci terénu, na minimalizaci terénnich uprav zna¢ného rozsahu na respektovani méfitka
staveb pfi umist'ovani staveb novych, neni respektovan poZadavek, aby umisténi a vlastni navrh
staveb respektoval ptivodni sidelni strukturu, kontext ptivodni zastavby, v&etné hmotovych a
prostorovych parametril. Autofi posudku p¥iznavaji, Ze nerespektovan je pozadavek, aby navrh
staveb respektoval charakter pivodni regiondlni architektury — stavby pfizemni, pidorys
obdélnikovy nebo L a T atd. Je tieba pFipomenout, Ze zimér by mél byt hodnocen ve vztahu
k platnému plinu péée o CHKO Broumovsko na roky 2025-2034, ten v podkladech chybi.

Pokud bychom hodnotili soulad s poZzadavky aktualné projednavaného planu péée o CHKO
Broumovsko, budou problémy s nesouladem NZ obdobné. AZ kuridzni a zcela nepfijatelné je
vSak odlivodnéni, kterym se autor pokou$i zjevné nesoulady piekonat, cit.: ,NZ svym
charakterem — funkénim vyuzitim a architektonickym feSenim nenavazuje na pivodni zastavbu,
je feSen jako novodoba solitérni stavba, resp. aredl. Pivodni sidelni strukturu nenarusuje,
v uzemi kolem vstupu do Adr$passko-teplickych skal se nedochovala a neni umistén v kontextu
s puvodni zastavbou (déle na str. 73 dole v8ak u stejné véci konstatuje, Ze narusuje). NZ je feSen
bez ndvaznosti na regionalni architekturu, jedna se novodobé feSeny lazeiisky areal umistény
v okraji zastavby jako solitér.“. Toto nemd nic spole¢ného s objektivizaci hodnoceni dopadi
zameéru na krajinny raz. Naopak je to Cisté subjektivni tvrzeni bez jakékoliv opory v zakong
a v citovanych odbornych podkladech nebo v metodice hodnoceni. Autor se snaZzi vyvolat
dojem, Ze nékteré zaméry, zvlasté ty mimoradné velké a svym charakterem a funkci
odliSné, prosté poZadavky vymahané u béznéjSich zaméru spliiovat nemusi. Tento pFistup
jde zcela proti duchu zakona, protoze tyto typy zaméru jsou z hlediska ochrany



krajinného rizu obvykle ty nejvice problematické a maji nejvétsi problémy splnit
zikladni poZzadavky § 12 zakona 114/1992 Sb., v platném znéni.

Z téchto nespravnych hodnoceni pak vyplyva pozitivni zavér hodnoceni na poslednich
stranach. Zde uz autor konstatuje i Uplny soulad s planem pé¢e o CHKO Broumovsko na roky
2013-2022 (nikoliv s aktudlné platnym), byt v podrobném hodnoceni v nékolika bodech
konstatoval respektovani jen ¢asteéné nebo nesoulad.

Studie vibec nefeSi vliv provadéni stavby (fazi vystavby) a predpokladanych
technologickych zafizeni umisténych na stavenisti takto velké stavby — napt. stacionarni
stavebni jetab, silo na cement &i betonovou smés, drticka kamene, osvétleni staveni$té. Tato
faze nebude Casové zanedbatelnd, bude trvat nejméné 1 rok a v krajinaisky cenném tzemi se
stavenist€ bude projevovat vyrazné. Technologie vystavby neni u zdméru podrobné popséna, je
pouze konstatovano, Ze dojde k manipulaci se zeminami o objemu cca 145 tis. tun, coZ se zcela
vymyka srovnani s dosud realizovanymi stavbami v dotéeném tizemi, neni jasné, kde budou
mezideponie, kam budou uloZeny pfebytky apod. V misté stavby vzniknou podobné jevy jako
u kamenolomu stfedni velikosti — skryvky, vysypky, mezideponie. ProtoZe studie tuto fazi
stavby nijak nefesi, nejsou navrZena ani Z4dna kompenzaéni opatfeni na tyto negativni vlivy.

Pfi hodnoceni dopadii NZ na KR maji byt také vyhodnoceny dopady NZ na harmonické vztahy
v krajin€. Jde o funkéni vazby pti vyuZivani krajiny. V pesudku zcela chybi hodnoceni v tomto
sméru. Stavba ma umoznit pobytovou rekreaci aZ pro 368 osob dle podkladii v oznameni, coZ
je mimotadné velka kapacita, ktera snese srovnani jen se s nékolika jinymi hotely na tuzemi
Kralovéhradeckého kraje, pfevazn€ snejvétsimi hotely v Krkonosich (hotel Pinia
Hotel & Resort Spindlertiv Mlyn jako jediny ma srovnatelnou kapacitu, jiné velké hotely a
Casto z hlediska krajinného rdzu kontroverzni stavby maji kapacitu niz$i - Horizont Pec pod
Snézkou, Orea Resort Horal Spindleriiv Mlyn, hotel Cernigov Hradec Kréalové). Tato kapacita
témér dosahuje soucasny pocet obyvatel celé obce (cca 495 obyvatel-Horni i Dolni
Adr3pach) a na vice nez dvojnasobek zvySuje sou¢asnou kapacitu ubytovani v DKP, ktera
se jiz tak vyznamné navySila postupnou rekonstrukci stavajictho stavebné bytového
fondu. Dale ma umozZnit parkovani 235 aut v Gzemi pietiZeném automobilovou dopravou
navstévniki, kde ve dnech s népory turist musi méstska i statni policie ve spolupraci s hasiéi
aktivné feSit organizaci automobilové dopravy, aby nedoslo ke kolapsu. To vie v Gizemi, které
je uz v soucasné dob& znatné pretizené turistickym vyuZivanim a stalo se synonymem pro
pojem overturismus, se v§emi negativnimi jevy, které tento jev pro krajinu a mistni obyvatele
piinadi. Tedy stavy, kdy zvySend navst&vnost poskozuje pfedmét ochrany, tedy vlastni cil
navstévy a znamena ndrlst problémii pro béZny Zivot mistnich lidi a vyvolava v nich odpor
k navitévnikiim tuzemi. Pokud investor od zaméru dobrovelné neustoupi, toto hodnoceni
dopadii na harmonické vztahy v tzemi musi byt doplnéno.

Ze viech vySe uvedenych divodi by zamér mél byt dale posuzoviana a vySe uvedené
pripominky Feseny.

Neopravnény zabor zemédélského pudniho fondu (ZPF) v 1. tFidé ochrany

Zamér pfedpoklada plosny zabor vysoce kvalitni zemédélské pady zatazené do L. t¥idé ochrany
podle zdkona ¢. 334/1992 Sb., o ochrang ZPF. Zasady plo$né ochrany jasné stanovuji, Ze ptdu
L. tFidy ochrany Ize odejmout pouze v p¥ipadech, kdy jiny vefejny zdjem vyrazné
pfevaZuje nad vefejnym zajmem ochrany ZPF. V pfedloZeném ozndmeni chybi objektivni
prokdzani takového pfevaZzujiciho vefejného z4jmu, nebot’ se jedna o zamér primarné
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komeréniho a ubytovaciho charakteru. Informace o pravdépodobném vyjmuti v piipadé
nerealizace zaméru je zcela irelevantni. V soudasnosti je na pozemky obce Adr§pach uvalena
stavebni uzavéra a dochazi k ptehodnocovani izemniho planu. PoZadujeme, aby investor v
navazujicim Fizeni povinné zpracoval lokalizaéni alternativy (varianty FeSeni), které zcela
vyloudi zisah do nejkvalitnéjSich pid, napfiklad s vyuZitim existujicich ploch typu
brownfield v regionu.

Biologické hodnoceni - pripominky

Biologické hodnoceni Ing. Mgr. Michal Pravce vychazi z popisu zaméru, ktery zahrnuje pouze
99 parkovacich mist v podzemnich gardZich pro hotel. To je v rozporu s popisem zaméru
v oznameni zaméru. Zde je uvedeno 97 parkovacich mist v podzemnich gardZich pro hotel, 111
parkovacich mist v podzemnich gardzich pro apartmany a 27 zpevnénych venkovnich
parkovacich mist, celkem 235 parkovacich mist. Biologické hodnoceni hodnoti jiny zamér.

Vyznamné druhy zZivodichu bioregionu jsou uvedeny zkratkovité nahodilym
vyltem: V'yznamné druhy - Savci: jeZek zdpadni (Erinaceus europaeus), j. vychodni (E.
concolor), mysice temnopdsd (Apodemus agrarius), netopyr severni (Eptesicus
nilssoni). Ptdci:  ofesnik  kropenaty (Nucifraga  caryocatactes). Obojzivelnici:  mlok
skvrnity (Salamandra  salamandra). Plazi:  jestérka  Zivorodd (Lacerta  vivipara), zmije
obecnd (Vipera berus). Mékkysi: vrdsenka pomezni (Discus ruderatus). Mnohé chranéné
druhy v biologickém hodnoceni nejsou uvedeny napt. sokol st€hovavy, vyr velky, kulisek
nejmensi, syc rousny, jefdb popelavy, ¢ap Cerny, lufidk Cerveny, ze savcll vlk obecny, plch
velky, plsik liskovy, z obojZivelnikd Eolek velky, skokan skiehotavy, rosni¢ka zelena, ropucha
kratkonoha aj. Lokalita zdméru bezprostiedné sousedi s hnizdisti a loveckymi biotopy kriticky
a siln€ ohrozenych druhi ptakd, jako je sokol st¢hovavy (Falco peregrinus), ¢ap ¢erny (Ciconia
nigra) a vyr velky (Bubo bubo), a evropsky vyznamnou lokalitou pro zimovéni netopyri, véetné
netopyra velkého (Myotis myotis) a netopyra fasnatého (Myotis nattereri). Pozemky v I. t¥idé
ochrany slouzi jako kliové lovecké biotopy t&chto ZivoCichi. PoZaduji vypracovani
celoro¢niho ornitologického a specializovaného chiropterologického prizkumu (pomoci
detektorovych analyz). Biologické hodnoceni na jedné strané konstatuje, Ze chiastal polni
(Crex crex) byl v poslednich deseti letech v lokalité a blizkém okoli pozorovan sedmkrat, v
roce 2024 dokonce na okraji planované vystavby, a uzavird, Ze ,,zdejsi louky jsou biotopem
chiastala polniho“. Na stran¢ drubé je vliv zdméru na tento druh hodnocen pouze jako mirné
negativni (stupeti 0/—1). Chfastal polni je druhem siln& ohrozenym podle vyhlasky &. 395/1992
Sb. a soucasné pfedmétem ochrany podle pfilohy I smé&rmice 2009/147/ES o ochrané volné
Zijicich ptakd, s dlouhodobé klesajici populaci. Trvala ztrita &asti jeho hnizdniho biotopu
zastavénim je zdsahem, ktery nelze bez dalSiho hodnotit jako mirné negativni. Tento
rozpor mezi vlastnim zji§ténim zpracovatele a vyslednym hodnocenim je diivodem pro
podrobné posouzeni v ramci EIA, v&etné ptfipadného posouzeni potfeby vyjimky podle § 56
zakona €. 114/1992 Sb. Podle popisu metodiky probihala vé&tsina terénnich prizkum v rannich
a dopolednich hodinach a pouze dvé¢ kontroly v odpolednich az veéernich hodinach. Ch¥4stal
polni je druh s pievaZzné noéni hlasovou aktivitou; standardni metodika jeho monitoringu
vyZaduje opakované no¢ni poslechové navstévy v hnizdnim obdobi. Dvé vecerni kontroly proto
nelze povaZovat za dostateéné a hrozi podhodnoceni skute¢ného vyskytu druhu. Spolek zad4
doplnéni prizkumu odpovidajiciho metodice pro noéni druhy.

Biologické hodnoceni FeSi pouze vliv stavby po jejim dokonéeni. Nefesi vlivy provadéni
stavby (hluk, prach, zdbory, mezideponie,popf. trhaci prace). NeFeSi preventivni opatreni
proti zrafiovini a usmrcovani zvlasté chranénych druhi p¥i vystavbé objektt ziméru,



rozsahlé zemni prace mohou zpisobit vznik pasti (vykopy) nebo atraktivnich stanovist’ (napf.
nasypy kameni), které mohou byt rychle osidleny zvlast€ chranénymi druhy, napt. jestérkou
obecnou, zmiji obecnou, uzovkou obojkovou, sviZznikem polnim aj. a nasledné p¥i manipulaci
s deponovanym materidlem mohou byt jedinci téchto druhl v rdznych vyvojovych stadiich
usmrcovani.

Biologické hodnoceni upozorituje na zasah do VKP, do omezeni migracni trasy v uzkém
rozhrani mezi ekotonem a stavbou, navrhuje odstup 10 m, coZ by znamenalo zménu zdméru
nebo vykdceni lesa, netesi do potiebné podrobnosti, neuvadi, na které konkrétni druhy bude mit
takto realizovany zdmér negativni vliv, zda dojde nebo nedojde k ruseni zvlasté chranénych
druhd Zivo€icht. Louky v Dolnim Adr$pachu tvofi pfirozeny migraéni koridor a potravni
zdzemi pro velkou faunu (srnéi, jeleni, ¢erna zvef) i velké Selmy (rys ostrovid, vik obecny),
které se v oblasti CHKO Broumovsko trvale vyskytuji. Vystavba takto masivniho areilu
vytvori v krajiné neprekonatelnou bariéru. Dotéené pozemky v katastralnim uzemi Dolni
Adr3pach lezi v prostoru, ktery plni funkci pfirozeného migraéniho koridoru a tahové trasy pro
voln¢ zijici ZivoCichy. Vystavba rozsahlého hotelového a lazeiiského komplexu zplsobi
nevratnou fragmentaci (roztfi§téni) krajiny. Areal vytvoii fyzickou a ekologickou bariéru, ktera
odfizne migracni trasy zvéfe mezi zalesnénymi hibety AdrS$passko-teplickych skal a
navazyjicimi krajinnymi celky. PoZadujeme, aby iaFad uloZil investorovi povinnost
zpracovat podrobné migraéni a celoro¢ni zoologické hodnoceni. Investor musi prokazat,
Ze projekt nezablokuje prostupnost izemi pro velké savce a kriticky chranéné velké Selmy
zijici v CHKO Broumovsko.

Biologické hodnoceni nefesi vliv venkovniho osvétleni, protoZe to neni v popisu ziméru pfesné
definovano. Nefe$i vliv rozsahlych prosklenych ploch na ptiky, a proto ani nenavrhuje
kompenzaéni opatifeni. Netesi vliv rozsahlych lesklych sklenénych ploch fotovoltaickych
paneli na hmyz, ptdky a netopyry, a proto ani nenavrhuje kompenzaéni opatieni.
Architektonické feSeni lazefiského komplexu v t€sné blizkosti skal s sebou nese riziko plosného
vyuziti zrcadlovych nebo transparentnich prosklenych ploch. Tyto plochy pfedstavuji pro ptaky
neviditelnou past, nebot’ vnimaji odraz krajiny jako volny prostor. Je zde vyznamné riziko
masivniho uhynu ptactva v disledku narazia do prosklenych fasad.

Zamér resortu s sebou nese riziko masivniho navySeni svételného zneliSténi (vnéjsi
osvétleni budov, parkovist’, pfistupovych cest a Gnik svétla z interiéru velkych prosklenych
ploch). Umelé osvétleni v noci zasadné narusuje Zivotni cykly noénich zivogichi, hmyzu a
ptakt v prilehlé CHKO. Pozadujeme, aby ifad ulozil investorovi povinnost vypracovat
samostatnou studii svételného zneciSténi. Trvame na tom, aby projekt zavazné
implementoval podminky pro eliminaci svételného smogu: instalaci vyhradné plné clonénych
svitidel sméfujicich doli (s nulovym vyzafovanim do horniho poloprostoru), zdkaz pouzivani
modré slozky svétla (teplota chromati¢nosti max. 2200 K az 2700 K / jantarové svétlo) a Gplné
vypindni ¢i vyrazné tlumeni vnéjsich svétel v dob& noéniho klidu.

Pozadujeme, aby v dal$im stupni posuzovéni byla ptedloZzena odborna studie modelujici
kumulativni vlivy veSkerého vnitiniho i venkovniho osvétleni resortu (véetné parkovist’ a
prosklenych fasad) na okolni chranénou fléru a faunu (zejména na noéni hmyz, ptaky a
netopyry). Studie musi striktné vychazet z Metodiky MZP k piedchizeni a sniZovani
svételného znecisténi.

Dokumentace musi obsahovat zavazny pozadavek, Ze veskera svitidla vné€ budov budou plné
clonéna a nebudou vyzatovat zadné svétlo do horniho poloprostoru (nad horizont). Okrasné
nasvécovani okolni krajiny ¢i stroml musi byt zcela vyloufeno. Trvame na stanoveni
podminky, Ze nahradni teplota chromati¢nosti venkovniho osvétleni nesmi piekro¢it hodnotu
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2700 K (tepla bila), s preferenci pro jantarové ¢i PC-amber LED zdroje zcela bez modré slozky
svétla, které jsou Setrné k biorytmim Zivych organismii. Vzhledem k planované architektufe s
rozsahlymi prosklenymi plochami pozaduji uloZeni povinnosti instalovat automatické
interiérové stinéni (Zaluzie/rolety) propojené se svételnymi ¢idly, které po setméni stoprocentné
zamez{ Uniku svétla z vnitfnich prostor lazni a hotelu do volné krajiny.

Biologické hodnoceni se viibec nezabyva vlivem vypousténi odpadnich vod z objektu.
Podklady pocitaji s likvidaci odpadnich vod prostfednictvim obecni ¢&istirny odpadnich vod a
se zasobovanim pitnou vodou z obecniho zdroje, pfipadné posileného vlastnim vrtem. Z vefejné
dostupnych informaci pfitom vyplyva, Ze obec Adr§pach Zidost o napojeni na stavajici
kanalizaéni systém jiz jednou zamitla. Kapacita obecni COV ve vztahu k zafizeni o
stovkach liZzek a k lazeriskému provozu s vysokou spotfebou vody neni v podkladech
doloZena. Jde o zasadni otdzku, kterou je nutné posoudit v plné EIA a doloZit stanoviskem
provozovatele vodohospodarské infrastruktury.

I pfi moZnosti napojeni na vefejnou kanalizaci (ktera mozZna vyfesi béZzné otazky ochrany vod
z hlediska vodopravni legislativy) je nutné, aby se biologické hodnoceni zabyvalo FeSenim
dopadii ziméru na vodni ekosystémy, které budou dotéeny. Zakony na ochranu vod stanovi
limity pouze pro uréity vybér z Casti polutantd, které se dostavaji do splaskové kanalizace
z obytné a rekreaéni zastavby. Cistirny odpadnich vod &isti vzdy jen &ast tdchto latek. Obvykle
efektivn€ zejména organické znecisténi reprezentované ukazatelem BSKS5. Nékteré znecist'ujici
latky ovSem zachyti jen ¢aste¢né, napt. slouceniny fosforu a dusiku, nékteré viibec napf. néktera
1é¢iva, hormonalni antikoncepci, chloridy. Tyto latky vak vodni ekosystémy mohou ovlivnit a
mohou tak ovlivnit vyznamny krajinny prvek — vodni tok Metuje, ptipadné Adr$passky potok
a mohou ovlivnit i zvla$té chranéné druhy, které se zde vyskytuji. Zvlastni zietel je tfeba brat i
na to, Ze soucasti zdméru jsou wellness prvky jako balneologie a bazén, kde bude voda jisté
dezinfikovana (obvykle chlérem) nebo mtiZe byt i sland.

Dalsi chybéjici v biologickém hodnoceni nutné posuzovanou oblasti jsou hydrogeologicka
rizika a naruSeni infiltra¢ni schopnosti pudy. Lokalita Dolni Adr$pach je kritickou oblasti z
hlediska akumulace podzemnich vod a ochrany hydrologického rezimu Adr$passko-teplickych
skal. Ptda v I. tfid€ ochrany zde plni nezastupitelnou retenéni a infiltraéni funkeci. Plo$na
skryvka ornice a nésledna antropogenni ¢innost spojena se zpevnénim povrchli dramaticky
omezi pfirozeny vsak srazkovych vod. Zadame, aby wiad uloZil investorovi povinnost dolozit
detailni hydrogeologicky model a matematickou bilanci vsakovani, ktera prokaze, Ze
projekt nezpiisobi pokles hladiny podzemnich vod ani neovlivni okolni citlivé ekosystémy
odkazané na podzemni vodu. Zastavénim takto rozsahlé plochy dojde k okamzité likvidaci
ptirozeného retenéniho potencialu luk. Uzemi Adr$pachu je historicky prokazatelnd suZovano
bleskovymi povodnémi, které pravidelné zaplavuji udolni nivu a turistické okruhy.
Pozadujeme, aby hydrotechnické vypoéty a dimenzovani retenénich a vsakovacich
zavizeni (podle normy TP 1.20 CKAIT) nebyly kalkulovany na prumérné srazky, ale na
extrémni scéniaie privalovych desti s periodicitou Qso aZ Qoo (50leta a 100letd voda).
Zamér pocitd se dvéma podzemnimi patry. Vystavba takto hluboké betonové konstrukce
vytvoii v podzemi bariéru, ktera muZe zasadné zménit smér proudéni podzemnich vod.
Pozadujeme vytvoreni hydrogeologického modelu, ktery vyloudi, Ze tato podzemni ,,vana“
pfi pfivalovych srazkach odkloni vodu smérem ke stavajici obytné zastavbé v Dolnim
AdrSpachu a zplsobi zaplaveni sklepti nebo zakladt sousednich nemovitosti.

DalSi z divodu k dal§imu posuzovani zaméru jsou nedostateéné informace v tématu vrtu
: popis vrtu neuvadi tfidy rozpojitelnosti hornin. Bude stadit bagr? Bude nutny odstiel? Kdo a
kdy povolil vrt? Neni citovano. KdyZ nebyl povolen, mohl byt ufedné dozorovan? Je mozZno
brat vysledky jako spolehlivé, kdyZ vrt mozna ani nebyl Gfedné povolen?



Doprava a kapacita parkovani

Zamér navrhuje celkem 235 parkovacich stani (208 podzemnich a 27 venkovnich). Spolek
upozoriiuyje, Zze pozadovany pocet parkovacich stani se u zaméru povolovaného v soucasné dobé
stanovi podle § 7 a prilohy €. 1 vyhlasky ¢. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu;
vypo&et podle difve uzivané normy CSN 73 6110 neni od 1. 7. 2024 piipustny. Je proto tieba
ovéfit, zda navrZzend kapacita odpovida zakladnimu poctu stani podle uvedené vyhlasky
(ptipadné po procentudlni korekci, ptipousti-li ji izemni plan). Pro orientaci spolek uvadi, ze
zamér v sobé spojuje neékolik samostatné posuzovanych uceld (§ 2 odst. 2 vyhlasky), pro néz
se polty stani scitaji: piechodné ubytovani (hotel) — ucelovou jednotkou je lGzko; p#i 70
hotelovych pokojich (z toho 67 dvouliizkovych a 3 v&tsi) jde fadové o 140 a vice luzek;
samostatné ubytovaci (apartmanové) jednotky — 95, resp. 96 jednotek o velikostech 1-+kk
az 3+kk; podle ptevazujiciho charakteru uzivani je tfeba posoudit, zda se uplatni ukazatel pro
bydleni (fddové 1 stani na 120 m2 podlahové plochy) nebo pro ptechodné ubytovani;
stravovaci provozy — restaurace (100 mist uvnitf, 70 venku) a bistro (84 mist uvnitf, 45
venku); shromazd’ovaci prostory — multifunkéni saly pro az 160 osob; lazefisky a wellness
provoz — s uvazovanou denni nav§tévnosti 250 osob ve vodni a 200 osob v saunové &asti.
Soub¢h téchto provozu vyvolava pochybnost, zda 235 stani postacuje, a to zejména proto, ze
¢ast kapacit (saly, restaurace, 1azn€) je urena i pro externi navstévniky, nikoli pouze pro
ubytované hosty. Spolek Zzada, aby byl v rdmci dokumentace EIA piedloZen Gplny vypocet
poctu parkovacich stani podle pfilohy €. 1 vyhlasky ¢. 146/2024 Sb. pro vSechny dil¢i ucely a
aby byl doloZen souhrnnou dopravni studii. Konkrétni koeficienty pro stravovaci a
shromazd’ovaci provozy je nutno prevzit z platného znéni pFilohy ¢. 1 uvedené vyhlasky.

Adr$pach patii dlouhodobé k dopravné nejvytizenéj$im turistickym lokalitam v kraji a podle
dostupnych 0daji jej ro¢n€ navstivi pfes pul milionu turisti. Pfipadné poddimenzovani
parkovani by vedlo k ptelévani dopravy v klidu do obce a na okolni komunikace. Kumulativni
dopravni vliv zdméru je proto nutné posoudit v piné EIA, v¢etné vlivu provozni (vyvolané)
dopravy na stavajici sit’. Zameér lazetiského a ubytovaciho komplexu vyvola masivni nartst
individudlni automobilové dopravy i zasobovani na piistupovych komunikacich v Dolnim
Adr$pachu. Tyto komunikace jsou jiZ nyni v turistické sezoné na hranici své kapacity a dochazi
zde k pravidelnym dopravnim kolapsim. Objekt Lazné Pramen Adr$pach by byl obsluhovan
absolutné nevyhovujici mistni komunikaci jak §itkou, konstrukci pro zatiZeni, tak pfipojenim
na hlavni silnici, které neodpovida technickym normam potiebnym, jak pro dopravu pfi
samotné realizaci stavby ( nakladni auta, bagry, buldozery, rypadla, valce, michacky), tak
nasledné pti provozu hotelu ( autobusy, osobni auta, zdsobovani). Tento provoz by zasadné
ovlivnil klidovou zonu stavajicich staveb. Kfizovatka na hlavni silnici nespliluje parametry
kfiZzovatky svymi najezdy, vyjezdy a rozhledovymi poméry. Oznameni ziméru bagatelizuje
realny dopad stovek novych automobilt denné na plynulost dopravy, bezpecnost chodcti
(chybg&jici chodniky) a statiku okolnich historickych objekti. Pozaduji, aby ufad ulozil
povinnost zpracovat nezavislou Dopravné-inZzenyrskou studii, ktera mapuje realnou kapacitu
dotenych kiiZzovatek a komunikaci pomoci kapacitnich vypo¢ti podle TP 188, a to v soub&hu
s nejvyssi sezonni §pickou Adrspasskych skal (kvéten—zafi), nikoliv v ro¢nich primeérech.
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Opomenuti vlivii vyvolané dopravy na tranzitni obce v regionu

Predlozené oznimeni zaméru zcela opomiji vyhodnoceni vlivi vyvolané dopravy na
okolni tranzitni obce, skrze které bude sméfovat hlavni proud osobnich i ndkladnich
automobild sméfujicich do a z planovaného komplexu v Dolnim Adr$pachu. Jedna se zejména
o obce Teplice nad Metuji, Chvale¢, Radvanice, Jivka a dalsi dotéena sidla na piijezdovych
trasach ze smérd od Trutnova, Nachoda a Police nad Metuji. Vzhledem k tomu, Ze silnice II. a
II. tfidy v dot€enych tranzitnich obcich prochazeji v bezprostiedni blizkosti obytné zastavby,
pozaduji, aby afad v ramci zjiSt’ovaciho Fizeni rozsiril okruh dotéeného tizemi EIA i na
tyto tranzitni obce. Trvame na tom, aby investor v rdmci dokumentace EIA piedlozil
hlukovou a rozptylovou studii modelujici narast imisi a hlukové zatéze specificky v
kritickych usecich téchto tranzitnich obci.

Znedisténi ovzdusi - rozptylova studie, hlukova studie

Mezi podklady je zaloZeno rozhodnuti o autorizaci ke zpracovani rozptylovych studii, samotna
rozptylova (imisni) studie pro tento zimér viak piedloZena neni. Vzhledem k navrzenému
energetickému feSeni a k dopravni zat€Zi spolek Zzada, aby byla v ramci EIA zpracovana a
posouzena rozptylova studie.

Pocitd se s manipulaci 145 328 tun zemin (skryvek + zemin) za dobu cca 12 mésict. To je
stovnatelné s napf. sro¢ni produkci v kamenolomu RoZmitdl. Zamér by se mél dile
posuzovat zejména s ohledem na nedostateénou podrobnost adaju o tom, jaky pfesny bude
rozsah zemnich praci, jaky bude jejich ¢asovy harmonogram, jakymi technologiemi budou
provadény, kam bude zemina ukladana na mezideponie, jak bude pt¥ipadné surova zemina dale
v misté stavby upravovana a jakymi technologiemi a jaky podil vykopané zeminy bude odvazen
na skladku a kde bude skladkovan.

Podrobny vycet ndpravnych opatteni v kap. 4.2. obsahuje kompenzaéni opatieni, ktera jsou
vesmés deklaratorni, obtizné kontrolovatelna. Neni feSeno, jak velky objem vody bude
nutny pro zkrapéni ani kde bude tento zdroj vody pro zkrapéni a jak zatiZi jeji dovoz imisemi
okoli. Nejsou stanovena konkrétni technicka opatieni nebo konkrétni zplisoby monitoringu,
Ze jsou tyto kompenza¢ni opatfena v praxi realizovana (napt. zastaveni praci v dob& inverzniho
pocasi apod.) Nepocitd se s prasnosti z odstielu hornin, pokud by byl nutny. Hlukov4 studie Fesi
pouze provoz stavby po jeji vystavbeé. Netesi hluk z provadéni stavby, hluk, ktery bude vznikat
pfi rozsahlych zemnich pracich a vystavbé objektu ze stavebnich strojii pfipadné hluk spojeny
s tthacimi pracemi. Nejsou nastaveny mechanismy, jak se postiZeni obyvatelé v okoli
domohou realizace kompenzaénich opatteni. Redlng hrozi jejich nedodrZovani. Proto by mél
byt zdmér dale posuzovan a tyto otazky feSeny.

Lokalita zaméru vyZzaduje striktni zachovani nizkého hlukového pozadi, které je kli¢ové
pro chranéné druhy Zivo¢ichii v CHKO Broumovsko i pro zachovani kvality Zivota mistnich
obyvatel. Ozndmeni dostatené nehodnoti hluk z nepfetrzitého provozu technologickych
zafizeni lazni (vzduchotechnika, tepelna Cerpadla, chladici jednotky, kogeneraéni jednotky) a
hiuk z denniho a no¢niho provozu aredlu, véetné venkovni restaurace orientované k rodinnym
domim. Pozadujeme detailni hlukovou studii s akustickym modelovanim vSech stabilnich
i mobilnich zdroji hluku, ktera garantuje nepiekroceni hygienickych limiti pro
chranény venkovni prostor v denni i noéni dobé u nejblizii obytné zastavby.

13



Kvalita zivota mistnich obyvatel

Zamér svym rozsahem a charakterem hrubé porusi pohodu bydleni a kvalitu kazdodenniho
Zivota stavajicich obyvatel Dolniho Adr$pachu. Umisténi masivniho komeréniho a ubytovaciho
komplexu do bezprostiedni blizkosti stavajici rodinné zastavby - z jiZzni strany totiz pozemek
zaméru nepfiléhd, jak myln¢€ investor uvadi k parcele rekreacniho objektu, ale k trvale obydlené
rodinné zastavbé- piinese trvalou ztratu soukromi, pocitu bezpeéi a klidového charakteru
venkovského sidla. Pohoda bydleni je uzndvany pravni pojem v ¢eském stavebnim pravu. Je
nutné brat zfetel na toto zamérem zpusobené evidentni naruseni soukromi a klidu. Pozadujeme,
aby v ramci dokumentace EIA byla vypracovana samostatna socioekonomicka studie a
posouzeni vlivii na pohodu bydleni (tzv. vlivy na obyvatelstvo dle ptilohy ¢. 4 zakona ¢.
100/2001 Sb.). Tato studie musi objektivné zhodnotit, jak se pfeména klidné rezidenéni a
zemeédeélské zony na intenzivné vyuzivané lazeriské centrum dotkne kaZdodenniho Zivota
mistnich lidi.

Nadpolovicni vétSina obyvatel Dolniho AdrSpachu se v ramci Petice k vyjadieni
nesouhlasu se stavbou hotelového komplexu Lazné Pramen AdrSpach” vyslovila proti
tomuto zaméru.

Nulova varianta

V oznameni zaméru kapitole popisujici souéasny stav jsou uvedeny nepravdivé udaje, kdy
“nulova varianta je popsana kde dotéené uzemi je ,nevyuzivanym aredlem byvalé roty
pohraniéni straze“. tento popis soucasného stavu dotéeného krajinného prostoru je IZivy a
vede ke zkresleni situace, kdy v dané lokalité se historicky nikdy vojensky aredl ani jiné stavby
nenachazely, naopak pozemky jsou vysoce kvalitni zemédélska ptda zafazend do I. tfide¢
ochrany. Chybny zapis v oznameni muizZe nepravdivé deklarovat zamér jako revitalizaci
brownfieldu, ackoliv se jedna o zabor panenské pldy v rezimu greenfield a uméle zkreslit
vychozi situaci a opticky tak snizit ohromné negativni dopady na Zivotni prostiedi a krajinny
raz, které jsou nezadouci. Pozaduji, aby pfislusny Gfad v souladu se zdsadou materialni pravdy
vyzval oznamovatele k okamzitému doloZeni historické existence tohoto arealu (pozemkové
knihy, historické mapy) nebo ptepracovani skute¢nosti, kde je nulova varianta zdmeéru luéni
ekosystém plnici ekologickou, migraéni a estetickou funkei.

Pro zachovéni soucasného stavu se vyslovilo i téméf 12 000 obéani, ktefi proti zaméru
podepsali petici “Petice k vyjadieni nesouhlasu se stavbou hotelového komplexu Lazné
Pramen Adr$pach”

Kumulace vlivi a riziko nasledné zastavby

Oznameni vylu¢uje kumulaci vlivii s odiivodnénim, Ze jde o posledni zastavitelnou plochu.
Soucasné vsak studie krajinného razu, z niz podklady vychazeji, vyslovné upozortiuje, Ze areal
nelze obklopovat dalsi vystavbou. Tato dve tvrzeni ve svém souhrnu naznacuji realné riziko
vyvolané navazujici ziastavby a tlaku na dalSi rozvoj uzemi; toto riziko je tfeba v EIA
vyhodnotit, nikoli je pfedem vylouéit. Doporuujeme v ramci posuzovani zaméru zohlednit
skute¢nost, ze pfedkladatel v dokumentaci hodnoti stavebni zamér pouze na pozemku parc. €.
2120 o vymeéfe 22 857 m? Takto vymezeny rozsah vSak nemusi odpovidat celkovému
zamyslenému vyuziti Gzemi investorem. Spole&nosti Crescon a ADRSPACH REAL, a. s.,
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vlastni v bezprostfedni navaznosti na feSeny pozemek dalsi pozemky o celkové vymére 219
486 m*. Soubor pozemk ve vlastnictvi investora tak pfedstavuje tizemi o celkové rozloze 242
343 m?2.

Pii vefejnych prezentacich zdméru zéstupci investora opakované deklarovali zamér upravit
navazujici pozemky tak, aby slouZily potiebam hotelového areilu. Jedna se zejména o
parkové Upravy, vychazkové stezky, odpocinkové a sportovné-rekreaéni plochy uréené pro
hosty hotelu. Tyto upravy mohou predstavovat vyznamny zdsah do krajiny a mit dopady na
ptirodni prostfedi, vodni rezim, krajinny raz, biodiverzitu i intenzitu vyuZivani uzemi.

Z uvedenych divodi se domnivame, Ze nelze posuzovat piedloZeny stavebni ziamér
izolované pouze v rozsahu parcely ¢. 2120, ani jej povaZovat za konenou podobu
zamysleného rozvoje uzemi. V ramci procesu EIA by mély byt vyhodnoceny také vazby
na navazujici pozemky ve vlastnictvi téhoz investora a posouzeny kumulativni a
synergické vlivy celkového zamys$leného vyuziti Gzemi.

Zadame proto, aby pFislusny organ ovéfil, zda ptedlozena dokumentace dostate¢né reflektuje
vSechny souvisejici ¢asti zameéru a jejich potencidlni dopady na Zivotni prostiedi, a aby pfi
posuzovani piihlédl k celkovému rozsahu uzemi ovladaného investorem a k deklarovanému
budoucimu vyuZiti navazujicich pozemka.

IV. Shrnuti a zavéreény ndvrh

PredloZené ozndmeni a jeho podklady obsahuji vnitini rozpory, opiraji se o nepodlozené
piedpoklady a v kli€ovych otazkach postradaji dostate¢né posouzeni. Zamér se nadto nachazi
ve III. zoné CHKO Broumovsko, v bezprostfedni blizkosti pfirodovédné i krajinaisky
mimofadné cenné oblasti Adr$passko-teplickych skal.

Z t&chto divod spolek navrhuje, aby pfislusny Gfad v zavéru zjistovaciho fizeni stanovil, Ze
zamér ,,Lazné Pramen AdrSpach“ bude posuzovin podle zikona & 100/2001 Sb., a aby v
ramci dal3iho posouzeni byly podrobng¢ vyhodnoceny okruhy uvedené v &asti II. a III. tohoto
vyjadreni.

Pokracovani v plném procesu EIA je nezbytné pro objektivni posouzeni vlivii stavby na
Zivotni prostiedi a zdravi obyvatel

Spolek Zad4, aby byl nadale veden jako dotéena vefejnost a aby mu byly doruCovany informace
o dal8im prabéhu fizeni.

S Gctou

Ing. Jifi Mensik, pfedseda
za Spolecnost pro rozvoj Adr$pachu, z. s.

15



