
KRAJSKÝ ÚŘAD KARLOVARSKÉHO KRAJE
ODBOR ŽIVOTNÍHO PROSTŘEDÍ A ZEMĚDĚLSTVÍ

Se sídlem: Karlovy Vary, Závodní 353/88, 360 06 Karlovy Vary – Dvory, Česká republika, tel.: +420 354 222 300
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Číslo jednací: KK/4315/ZZ/25-12                 Vyřizuje / linka: Ing. Mariňáková / 571 

R O Z H O D N U T Í

Krajský úřad Karlovarského kraje, odbor životního prostředí a zemědělství (dále jen „krajský 
úřad“), jako věcně příslušný správní úřad podle ustanovení § 22 písm. a) zákona 
č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů na životní prostředí a o změně některých souvisejících 
zákonů (zákon o posuzování vlivů na životní prostředí), ve znění pozdějších předpisů 
a ustanovení § 10 a § 11 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění pozdějších předpisů 
(dále jen „správní řád“), vydává podle § 7 odst. 6 zákona o posuzování vlivů na životní 
prostředí tento

ZÁVĚR ZJIŠŤOVACÍHO ŘÍZENÍ:

záměr

„Lokalita Želva Cheb – zastavovací studie“

nemá významný vliv na životní prostředí 

a nebude posuzován podle zákona o posuzování vlivů na životní prostředí.

Oznamovatel: SPRÁVA NEMOVITOSTÍ CHEB s.r.o., K Nemocnici 
2381/2, 350 02 Cheb, IČO: 06643957

Zpracovatel oznámení: RNDr. Jaroslav Růžička

Umístění záměru: kraj: Karlovarský
obec: Cheb
k. ú.: Cheb
p. p. č.: 2522/4, 2522/5, 2522/6, 2522/7, 2522/8, 

2522/9, 2522/10, 2528/2, 2528/5, 2528/6 
a 1943

Kapacita (rozsah) záměru: záměrem je vybudování obytného souboru s napojením 
na dopravní a technickou infrastrukturu 

 celková plocha záměru: 168 532 m2

 počet stavebních parcel: 154
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 návrh následné výstavby:
o samostatné rodinné domy: 118
o řadové rodinné domy: 28
o rodinné dvojdomy: 8

 vodovod: 2 129 m
o počet hlavních řadů: 3
o počet vedlejších řadů: 6

 talková splašková kanalizace: 2 443 m
 dešťová kanalizace: 2 083 m
 rozvody vysokého napětí: 1 000 m
 rozvody nízkého napětí: 4 000 m
 veřejné osvětlení: 2 841 m
 optické kabely: 4 000 m

Zařazení záměru: bod 108 (Záměry rozvoje sídel s rozlohou záměru 
od stanoveného limitu – 5 ha) kategorie II přílohy
č. 1 k zákonu o posuzování vlivů na životní prostředí

Zahájení realizace záměru:
 I. etapa: 1. čtvrtletí roku 2026
 II. etapa: 1. čtvrtletí roku 2028
 III. etapa: 1. čtvrtletí roku 2030


Ukončení:
 I. etapa: v roce 2027
 II. etapa: v roce 2029
 III. etapa: v roce 2031

Charakter záměru a možnost kumulace s jinými záměry:
Posuzovaným záměrem je vybudování obytného souboru s veřejným prostranstvím 
a napojením na dopravní a technickou infrastrukturu na jihozápadním okraji města Cheb. 
Předmětná lokalita se nachází na nezastavěném území, které je z velké části využíváno jako 
zemědělské pozemky a na části území se nachází zamokřená olšina a louka. Jedná se o mírně 
svažitý terén směrem od jihozápadu k severovýchodu. Obytný soubor přímo navazuje 
na zastavěné území obce. Předmětem záměru je vybudování nových místních komunikací 
a napojení technické infrastruktury na stávající sítě ve městě Cheb (vodovod, kanalizace 
splašková a dešťová, rozvody elektrické energie, rozvody datové komunikace a veřejné 
osvětlení).
Z hlediska vyhodnocení kumulativních vlivů na životní prostředí byly dopady záměru 
prověřeny na pozadí již existujících záměrů v nejbližším okolí záměru, s důrazem na imisní 
a hlukovou situaci a na generovanou dopravu, avšak ani případná kumulace vlivů nezpůsobí 
jejich navýšení nad únosnou mez s ohledem na nejbližší obytné lokality a nedojde k překročení 
hygienických limitů, a to s velkou rezervou.

Stručný popis technického a technologického řešení záměru:
Předmětem záměru je výstavba infrastruktury pro následnou výstavbu objektů pro bydlení, 
a to tím způsobem, že na okraje pozemkových parcel budou přivedeny jednotlivé inženýrské 
sítě. Výstavba infrastruktury je plánována ve 3 etapách. V předmětném území bude zajištěna 
infrastruktura pro celkem 154 stavebních parcel. Koncept urbanistického řešení obytné zóny 
uvažuje s rozdělením stavebních parcel pro 118 samostatně stojících rodinných domů, 
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28 řadových rodinných domů a 8 rodinných dvojdomků. Výstavba rodinných domů 
se předpokládá jako nízkopodlažní, s maximálně dvěma nadzemními podlažími a obytným 
podkrovím. Konkrétní objekty pro bydlení budou řešeny následující samostatnou projektovou 
dokumentací. Výměra většiny stavebních parcel pro samostatně stojící rodinné domy 
je navržena v rozmezí od cca 650 m2 do cca 900 m2. Stavební práce budou spočívat 
ve vybudování komunikací, vodovodního řadu, řadu splaškové a dešťové kanalizace, zřízení 
nového veřejného osvětlení, rozvodů vysokého a nízkého napětí a optických kabelů. V lokalitě 
jsou navržena 2 veřejná prostranství parkového typu a několik volně přístupných propojovacích 
pásů mezi zástavbou rodinných domů. Dopravní napojení bude realizováno pomocí nové 
komunikace napojené na stávající silnici číslo III/2141 (ulice Pelhřimovská), která je napojena 
na ulici 17. listopadu. V místě napojení lokality na Pelhřimovskou ulici je navržena malá 
okružní křižovatka se čtyřmi rameny. Realizace záměru vyvolá dopravu v počtu cca 1 264 cest 
osobních vozidel pro oba směry (tam i zpět) za 24 hodin a rozložení vyvolané dopravy 
se předpokládá v poměru 70 % směr ulice 17. listopadu, 5 % směr Háje, 20 % směr Svatý Kříž 
a 5 % směr ulice Klášterní.

Účastník řízení dle § 27 odst. 1 písm. a) správního řádu:
SPRÁVA NEMOVITOSTÍ CHEB s.r.o., K Nemocnici 2381/2, 350 02 Cheb, IČO: 06643957.

O d ů v o d n ě n í
Krajský úřad obdržel dne 17. 10. 2025 oznámení záměru „Lokalita Želva Cheb – zastavovací 
studie“ od společnosti SPRÁVA NEMOVITOSTÍ CHEB s.r.o., K Nemocnici 2381/2, 
350 02 Cheb, IČO: 06643957, resp. od zpracovatele oznámení: RNDr. Jaroslava Růžičky, 
Arbesova 1014/10, 360 17 Karlovy Vary, IČO: 15710955. Oznámení záměru (RNDr. Jaroslav 
Růžička, říjen 2025) bylo předloženo v souladu s ustanovením § 6 odst. 2 zákona o posuzování 
vlivů na životní prostředí a obsahovalo všechny náležitosti uvedené v příloze č. 3 tohoto 
zákona. Součástí oznámení záměru (mimo zákonem stanovených příloh) byla Hluková studie 
(RNDr. Jaroslav Růžička, červenec 2025), Dendrologický průzkum (RNDr. Jaroslav Růžička, 
září 2025), Inženýrsko-geologický a hydrogeologický průzkum (AGUAS CF, s.r.o., prosinec 
2024) a další technické dokumenty vztahující se k záměru. Na základě oznámení bylo 
v souladu s § 7 zákona o posuzování vlivů na životní prostředí zahájeno zjišťovací řízení, jehož 
cílem bylo zjištění, zda záměr může mít významný vliv na životní prostředí a zda bude 
posuzován podle zákona o posuzování vlivů na životní prostředí. Informace o oznámení byla 
zveřejněna v souladu s § 16 zákona o posuzování vlivů na životní prostředí na úředních 
deskách dotčených územních samosprávních celků (Karlovarský kraj, město Cheb) 
a v Informačním systému EIA na internetových stránkách CENIA 
(http://portal.cenia.cz/eiasea/view/eia100_cr), kód záměru KVK620. Informace o zahájení 
zjišťovacího řízení byla vyvěšena na úřední desce Karlovarského kraje dne 27. 10. 2025 
a dotčeným orgánům a dotčeným územním samosprávným celkům byla rozeslána informace 
č. j. KK/4315/ZZ/25-4 ze dne 24. 10. 2025 o zahájení zjišťovacího řízení a o oznámení, 
a to s žádostí o vyjádření k záměru.  

Vyhodnocení záměru podle zásad pro zjišťovací řízení uvedených v příloze č. 2 zákona 
o posuzování vlivů na životní prostředí:
Vyhodnocení záměru krajský úřad provedl s ohledem na jeho umístění, charakter, kapacitu 
rozsah činností souvisejících s jeho realizací a provozem, a to ve vztahu k očekávaným vlivům, 
na jednotlivé složky životního prostředí a veřejné zdraví. Hodnocení záměru uvedené 
v oznámení záměru a jeho přílohách, které bylo podkladem pro zjišťovací řízení, lze shrnout 
takto:

http://portal.cenia.cz/eiasea/view/eia100_cr
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I. Charakteristika záměru
Rozsah a podoba záměru: Záměrem je vybudování obytného souboru s veřejným prostranstvím 
a napojením na dopravní a technickou infrastrukturu. Technická a dopravní infrastruktura bude 
vybudována pro 154 nových stavebních parcel. Rozloha předmětného záměru je 168 532 m2.
Kumulace vlivů záměru s jinými záměry: Dle oznámení záměru byly dopady záměru prověřeny 
na pozadí již existujících imisních a hlukových zdrojů v dané oblasti a v dotčeném území 
nebyly identifikovány záměry, které by mohli vyvolávat významné negativní kumulativní 
vlivy.
Využívání přírodních zdrojů, zejména půdy, vody a biologické rozmanitosti: Při výstavbě 
budou využívány standardní stavební materiály. Záměr bude lokalizován na pozemcích, které 
jsou vedeny v katastru nemovitostí jako orná půda a trvalý travní porost. Realizace záměru 
bude vyžadovat trvalé odnětí půdy ze zemědělského půdního fondu (21 221 m2), přičemž 
se budou vyjímat ze zemědělského půdního fondu pouze pozemky veřejných prostranství 
(zeleň, pěší cesty, komunikace, sportoviště apod.), plochy pod rodinnými domy budou 
vyjímány individuálně, dle plochy konkrétního rodinného domu. Záměr si nevyžádá zábor 
pozemků určených k plnění funkce lesa. V lokalitě záměru se nacházejí dřeviny, které mají 
obvod kmene větší než 80 cm, měřené ve výšce 130 cm nad zemí, a které vyžadují získání 
povolení ke kácení dřevin. Jedná se celkem o 42 ks, z toho 32 ks vrby jívy, 4 ks topolu osika 
a 1 ks břízy. V období výstavby záměru může dojít k místnímu narušení biologické 
rozmanitosti v prostoru výstavby a okolí, nicméně jelikož nedojde k zásahu do biotopů zvláště 
chráněných druhů živočichů s ohledem na umístění záměru na již exploatované ploše 
a s ohledem na opatření navržená v oznámení záměru (RNDr. Jaroslav Růžička, říjen 2025) 
ke zmírnění negativních vlivů na životní prostředí, nepředpokládá se významné narušení 
biologické rozmanitosti. Dodávky vody budou kryty z veřejné vodovodní sítě.
Produkce odpadů: Ve fázi realizace záměru budou vznikat běžné druhy odpadů typické 
pro výstavbu obdobných záměrů a bude s nimi nakládáno dle platné legislativy. Ve fázi 
provozu záměru budou vznikat komunální odpady.
Znečišťování životního prostředí, rušivé vlivy a rizika pro veřejné zdraví: Oznámení záměru 
(RNDr. Jaroslav Růžička, říjen 2025) předpokládá následující vlivy záměru:
 Na veřejné zdraví z hlediska hluku – v případě realizace záměru lze očekávat mírné zvýšení 

hladin akustického tlaku související s výstavbou a provozem posuzovaného záměru 
v bezprostředním okolí. Ze závěru Hlukové studie (RNDr. Jaroslav Růžička, červenec 
2025) nicméně vyplývá, že hluk emitovaný výstavbou a provozem záměru, včetně záměrem 
vyvolané dopravy, nepřekročí hygienické limity v denní ani noční době. Pro omezení 
negativního vlivu výstavby záměru je nutné provést protihluková opatření, uvedená 
v předmětné Hlukové studii.

 Na veřejné zdraví z hlediska imisního zatížení – v období výstavby lze předpokládat mírné 
zvýšení prašnosti a emisí vyvolané nákladními automobily a stavební mechanizací. 
Tyto vlivy budou ale přechodné a omezené dobou výstavby a vliv na kvalitu ovzduší bude 
přijatelný, zvláště za předpokladu přijetí opatření proti prašnosti, uvedených v oznámení 
záměru v kapitole D.4. (zejména skrápění povrchů). Při vlastním provozu záměru lze 
očekávat mírné zhoršení imisní situace vlivem záměrem vyvolané dopravy a způsobem 
vytápění části rodinných domů. Vytápění bude sice zajištěno elektrickou energií 
(pravděpodobně tepelnými čerpadly), mírně negativní bude ale dotápění krbovými kamny 
či krbovou vložkou. Z oznámení záměru vyplývá, že navýšení imisních parametrů není 
významným zatížením pro zdravotní stav obyvatelstva, zejména s ohledem na relativně 
dobré imisní pozadí a rozptylové podmínky širšího okolí.

 Vlivy na povrchové a podzemní vody – zásobování pitnou vodou bude zajištěno z nově 
vybudovaného vodovodu o celkové délce 2 129 m, tvořeného 9 zásobními řady (z toho 
3 hlavními a 6 vedlejšími) a dále napojením na stávající veřejný vodovod. Na základě 
provedeného Inženýrsko-geologického a hydrogeologického průzkumu (AGUAS CF, s.r.o., 
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prosinec 2024) bude velká část srážkových vod ze zpevněných ploch retenována 
a zasakována poblíž místa jejich vzniku. V místech, kde dle výše uvedeného průzkumu není 
možné zasakování, budou srážkové vody odvedeny dešťovou stokou do pravostranného 
přítoku Břehnického potoka. Vody z parcel budou akumulovány a vsakovány. Odvedení 
splaškových odpadních vod bude řešeno napojením na systém splaškové tlakové 
kanalizace, která dále odvádí splaškové odpadní vody na městskou ČOV. Nebudou vznikat 
technologické odpadní vody. Nepředpokládá se ovlivnění podzemních vod.

 Vlivy na půdu – záměr se nachází na pozemcích, které jsou vedeny v katastru nemovitostí 
převážně jako trvalý travní porost a orná půda, jsou tedy součástí zemědělského půdního 
fondu (dále také “ZPF“) a budou vyžadovat odnětí půdy IV. a V. třídy ochrany ze ZPF 
(21 221 m2). U většiny předmětného ZPF se jedná buď o podprůměrně produkční půdy 
s omezenou ochranou (IV. třída ochrany) nebo o pro zemědělství postradatelné půdy 
s nízkým stupněm ochrany (V. třída ochrany). V územním plánu byly pozemky zahrnuty 
mezi pozemky zastavitelné. Z tohoto důvodu lze tedy považovat zábor zemědělské půdy 
jako akceptovatelný. Předmětné území se nenachází na pozemcích určených k plnění 
funkce lesa. 

 Vlivy na faunu, flóru a ekosystémy, vlivy na krajinu – z oznámení záměru vyplývá, 
že v období výstavby dojde k místnímu narušení biologické rozmanitosti v prostoru 
výstavby a okolí, nicméně zásah do biotopů zvláště chráněných druhů živočichů 
se nepředpokládá, ohrožení populací s ohledem na již exploatovanou plochu v místě 
výstavby je vyloučeno a nedojde k nevratnému narušení ekosystémů. Jedná se o prostor 
charakteru pole s nízkou vegetací, jen místy na okrajích porostlý vegetací keřového 
až stromového stupně, který je intenzivně využíván. Z hlediska ochrany přírodních hodnot 
není území významné, pouze mokřadní olšina v prameništi pravostranného přítoku 
Břehnického potoka je přírodě blízká. Záměr však tuto plochu k zastavění nevyužívá. 
Z oznámení záměru vyplývá, že v předmětném území byly zachyceny pouze běžné, 
z hlediska ochrany přírody málo významné druhy nelesních stanovišť a náletů dřevin. 
Výskyt zvláště chráněných druhů rostlin či živočichů nebyl v lokalitě zaznamenán. 
V předmětném území byl proveden Dendrologický průzkum (RNDr. Jaroslav Růžička, září 
2025) ze kterého vyplývá, že se v lokalitě záměru nacházejí dřeviny, které mají obvod 
kmene větší než 80 cm, měřené ve výšce 130 cm nad zemí, a které vyžadují získání 
povolení ke kácení dřevin. Jedná se celkem o 42 ks, z toho 32 ks vrby jívy, 4 ks topolu 
osika a 1 ks břízy. Zásah do dřevin rostoucích mimo les bude z hlediska počtu kusů dřevin 
relativně významný, nicméně z hlediska kvality dřevin již nikoliv. V okolí posuzovaného 
záměru se vyskytují prvky systému ekologické stability pouze lokálního významu. 
Posuzovaný záměr ovlivní hodnoty krajinného rázu pouze v lokálním měřítku a ovlivnění 
krajinného rázu lze významně zmírnit nastavením závazných pravidel výstavby rodinných 
domů (např. respektováním uliční čáry, orientace staveb, jednotného rázu), která budou 
navrhnuta v dalším stupni projektové dokumentace. S ohledem na výše uvedené 
a s ohledem na minimalizaci negativních vlivů lze toto ovlivnění krajinného rázu 
akceptovat.

V některých klíčových oblastech, které byly sledovány (zejména půda, flóra, ovzduší a hluková 
situace), byly identifikovány možné negativní vlivy záměru, nicméně za předpokladu realizace 
zmírňujících opatření jsou tyto vlivy vyhodnoceny jako únosné a akceptovatelné. V ostatních 
klíčových oblastech, které byly sledovány, jsou možné vlivy záměru přijatelné, nízké nebo 
dokonce nulové.
Rizika havárií zejména vzhledem k navrženému použití látek a technologií: Při dodržování 
závazných zákonných norem a předpisů bude vznik havarijních a nestandardních stavů 
s ohrožením jednotlivých složek životního prostředí a obyvatel minimalizován.
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II. Umístění záměru 
Vliv na přírodní prvky a části soustavy Natura 2000 byl vyloučen – Krajský úřad 
Karlovarského kraje, odbor životního prostředí a zemědělství (jako příslušný orgán ochrany 
přírody), k tomuto vydal stanovisko dle § 45i odst. 1 zákona o ochraně přírody a krajiny 
zn. KK/3306/ZZ/25 ze dne 6. 8. 2025. 
Dotčená lokalita se nenachází ve zvláště chráněném území dle zákona č. 114/1992 Sb., 
o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „ZOPK“). V předmětném 
území nebyly zaregistrovány žádné významné krajinné prvky, přírodní parky či památné 
stromy. Pozemky nezasahují do prvků územního systému ekologické stability. Záměr 
se nenachází v ploše chráněného ložiskového území či dobývacího prostoru. Lokalita záměru 
se nenachází v ochranném pásmu vodních zdrojů, chráněné oblasti přirozené akumulace vod 
či v záplavovém území. Záměr se nachází v pramenné oblasti pravostranného bezejmenného 
přítoku Břehnického potoka. Realizací záměru nebudou dotčeny kulturní ani archeologické 
památky. V lokalitě záměru se nenachází žádné staré ekologické zátěže. Z hlediska krajinného 
rázu lze konstatovat, že dojde k ovlivnění, ale pouze v lokálním měřítku.

III. Charakteristika předpokládaných vlivů záměru na obyvatelstvo a životní 
prostředí

Vyhodnocení případných vlivů bylo provedeno na základě údajů uvedených v oznámení 
záměru (RNDr. Jaroslav Růžička, říjen 2025) a jeho přílohách. Z předložených dokumentů 
lze vyvodit, že nebude překročeno lokální měřítko významnosti vlivů spojených s výstavbou 
záměru, a že realizací záměru nedojde k významnému negativnímu vlivu na obyvatelstvo 
a životní prostředí. Veškeré identifikované dopady záměru na jednotlivé složky životního 
prostředí a obyvatelstvo lze hodnotit jako akceptovatelné a řešitelné v souladu se zákonnými 
požadavky, či dokonce jako nízké či nulové. Vznik opravdu závažných vlivů se nepředpokládá, 
a to za předpokladu zapracování a dalšího zpřesňování všech navržených opatření 
v podrobnějších stupních projektování pro následná řízení. Přeshraniční vlivy záměru 
lze vzhledem k jeho charakteru a lokalitě umístění vyloučit.

V průběhu zjišťovacího řízení krajský úřad obdržel vyjádření následujících subjektů:
 Povodí Ohře, státní podnik (dále jen „POH“), č. j. POH/46254/2025-2/037300 ze dne 

30. 10. 2025
 Městský úřad Cheb, odbor stavební a životního prostředí (dále jen „MÚ Cheb“), 

č. j. MUCH 103456/2025 ze dne 10. 11. 2025
 Krajský úřad Karlovarského kraje, odbor životního prostředí a zemědělství (dále jen 

„KÚKK“), č. j. KK/4315/ZZ/25-8 ze dne 24. 11. 2025 
 Karlovarský kraj (dále jen „KK“), ze dne 26. 11. 2025
 Krajská hygienická stanice Karlovarského kraje se sídlem v Karlových Varech (dále jen 

„KHS“), č. j. KHSKV 13806/2025/HOK/Mar–S10 ze dne 25. 11. 2025 

Vypořádání vyjádření obdržených v průběhu zjišťovacího řízení:
Připomínky subjektů, které se k záměru vyjádřily, lze shrnout a vypořádat následovně 
(dále nebudou uváděna jednotlivá upozornění na dodržování platné legislativy zdůrazněná 
v obdržených vyjádřeních):

KK a KHS nemají k záměru připomínky a nepožadují další posuzování vlivů na životní 
prostředí podle zákona o posuzování vlivů na životní prostředí. 

Vypořádání: Vzhledem k charakteru vyjádření bez připomínek.
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POH sděluje, že k prostému umístění stavby nemá připomínky, ale že předmětný záměr 
je v rozporu s cíli pro ochranu a zlepšování stavu povrchových vod, podzemních vod a vodních 
ekosystémů, zejména s článkem IV.5. Národního plánu povodí Labe a nelze souhlasit s jeho 
realizací. Dle POH je návrh likvidace srážkových vod v rozporu s § 5 odst. 3 zákona 
č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů (vodní zákon), ve znění pozdějších 
předpisů. Srážkové vody musí být přednostně a v maximální možné míře využívány nebo 
vsakovány na pozemku investora. V případě prokazatelné nemožnosti využívání nebo 
vsakování srážkových vod na pozemku investora (prokázáno hydrogeologickým posudkem), 
musejí být srážkové vody zadržovány (akumulovány) a následně řízeně vypouštěny do vodního 
toku. Kladné vyjádření POH bude možné vydat po předložení projektové dokumentace, která 
bude detailně řešit nakládání se srážkovými vodami a jejíž součástí bude hydrogeologický 
posudek hodnotící možnost vsakování srážkových vod. Dále POH ve svém vyjádření uvádí 
seznam podmínek, které projektová dokumentace musí respektovat.

Vypořádání: Ochrana vodních poměrů je v oznámení záměru řešena v kapitole B.III.2. 
Vzhledem k charakteru vyjádření, které se týká doplnění projektové dokumentace, bude řešeno 
v následném řízení. Uváděné záležitosti z vodohospodářského hlediska budou závazně řešeny 
v rámci jednotného environmentálního stanoviska (dále i „JES“) a záležitosti z hlediska 
stavebního budou závazně řešeny v rámci povolení záměru.

MÚ Cheb upozorňuje, že se pod zájmovým územím, za soutokem bezejmenného vodního toku 
s Břehnickým potokem, kam mají být řízeně odváděny dešťové vody z předmětné lokality, 
nachází obytná zóna, kde byla z důvodu ochrany před záplavami z Břehnického potoka 
v minulosti vybudována ochranná hráz na Q100. Jelikož plánovanou zástavbou vznikne velké 
množství zpevněných ploch s potřebou odvádění dešťových vod, doporučuje MÚ Cheb 
posoudit možné ovlivnění níže ležící obytné zástavby. MÚ Cheb dále doporučuje, aby byl 
změněn návrh tlakového systému odvedení splaškových vod do místa vyústění tak, aby čerpání 
odpadních vod nebylo řešeno jednotlivými domovními čerpacími stanicemi, jak je uvedeno 
v oznámení záměru, ale aby čerpání odpadních vod bylo v rámci stokové sítě řešeno hromadně 
(centrálně) a zajišťováno správcem sítě. MÚ Cheb nepožaduje další posouzení záměru v rámci 
procesu posuzování vlivů na životní prostředí.

Vypořádání: Vzhledem k charakteru vyjádření bude řešeno v následném řízení. Záležitosti 
z vodohospodářského hlediska budou závazně řešeny v rámci JES a záležitosti z hlediska 
stavebního budou závazně řešeny v rámci povolení záměru.

KÚKK z hlediska ochrany přírody a krajiny sděluje, že se v lokalitě záměru nacházejí 
dřeviny, které mají obvod kmene větší než 80 cm, měřené ve výšce 130 cm nad zemí, a které 
vyžadují získání povolení ke kácení dřevin. Dále KÚKK upozorňuje, 
že je na str. 43 v oznámení záměru uvedena věta „Cca 280 m se nachází Chebský dub.“, 
a že z této informace není zřejmé umístění předmětného památného stromu. Krajský úřad proto 
doporučuje v další fázi povolovacího procesu tuto větu přepracovat.

Vypořádání: Vzhledem k charakteru vyjádření bude řešeno v následném řízení.

KÚKK z hlediska ochrany zemědělského půdního fondu sděluje, že z oznámení záměru 
vyplývá, že záměrem bude dotčen ZPF o výměře větší než 1 ha (2,1221 ha pro trvalý zábor 
ZPF). Krajský úřad je, dle § 17a písm. h) zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského 
půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon ZPF“), dotčeným správním 
úřadem podle zákona o posuzování vlivů na životní prostředí, mají-li být dotčeny pozemky 
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náležející do ZPF o výměře větší než 1 ha. Krajský úřad sděluje, že další posuzování záměru 
v procesu EIA nepožaduje.

Vypořádání: Vzhledem k charakteru vyjádření bez připomínek.

KÚKK z hlediska vodního hospodářství sděluje, že na základě předloženého oznámení 
záměru nebude negativní vliv na změnu charakteru odvodnění oblasti významný. Dle oznámení 
záměru bude záměr zdrojem pouze srážkových vod pocházejících ze střech rodinných domů 
a zpevněných ploch. V zájmové lokalitě se nachází dešťová kanalizace, která odvádí dešťové 
vody z ulice Pelhřimovská a z areálu společnosti CHETES k propustku pod železnicí. V tomto 
místě pramenní bezejmenný pravostranný přítok Břehnického potoka. Do místa propustku 
pod železnicí je zaústěn také silniční odvodňovací příkop vedoucí souběžně s komunikací 
kolem hřiště a přepad z mokřadu, který se nachází nad propustkem. Vhodným místem 
pro napojení nového systému odvodnění lokality je počátek bezejmenného pravostranného 
přítoku Břehnického potoka. Dalším možným způsobem likvidace srážkových vod v místě 
vzniku či v jeho blízkosti je retence a vsakování. Plánované rodinné domy budou dešťové vody 
retenovat, příp. řízeně vypouštět do dešťové kanalizace. V místech, kde dle hydrogeologického 
posudku není možné zasakování, budou srážkové vody z komunikace odvedeny dešťovou 
stokou do retence a řízeně vypouštěny dále po toku na hodnotu stávajícího povrchového odtoku 
ze zájmového území. Návrh velikostí jednotlivých retenčních kapacit bude zpracován v dalším 
stupni projektové dokumentace. Vzhledem ke komplikovanému charakteru geologických 
poměrů a vysoké hladině mělké podzemní vody, vyplynulo ze zpracovaného 
hydrogeologického posudku doporučení přítomnosti geologa či geotechnika při zakládání 
komunikačních objektů a provádění zemních prací, stejně tak při výběru vhodného místa 
pro řízenou infiltraci srážkových vod odváděných ze zpevněných ploch v území. Jelikož 
umístěním záměru v dotčeném území nedojde k významné změně odtokových poměrů 
v území, nemá KÚKK k předmětnému záměru připomínek. Rozsah dokumentace předložené 
za účelem zhodnocení vlivu na životní prostředí považuje z hlediska vodohospodářské 
problematiky za dostatečný a nepožaduje její dopracování.

Vypořádání: Vzhledem k charakteru vyjádření bez připomínek.

Doporučení dotčených orgánů pro oznamovatele ve věci zpracování podkladů k žádosti 
o jednotné environmentální stanovisko (dále i „JES“), obdržená jako součást výše uvedených 
vyjádření:

KÚKK – Ochrana přírody a krajiny: Záměr je z hlediska ochrany přírody předmětem JES. 
JES bude vydáno z důvodu potřeby kácení dřevin rostoucích mimo les (obvod kmene větší než 
80 cm – měřeno ve výčetní výšce 130 cm nad zemí a zapojený porost větší než 40 m2) 
dle § 8 odst. 1 ZOPK.

KÚKK – Ochrana zemědělského půdního fondu: Oznamovatel bude muset v budoucnu 
v rámci žádosti o JES doložit žádost o odnětí zemědělské půdy ze ZPF v souladu 
s § 9 odst. 6 zákona ZPF a § 11 - § 14a vyhlášky č. 271/2019 Sb., o stanovení postupů 
k zajištění ochrany ZPF, ve znění pozdějších předpisů. Příslušným úřadem k vydání 
JES je krajský úřad.

KÚKK – Geologie a hornictví: Záměr není předmětem JES pro vyjádření k území 
se zvláštními podmínkami geologické stavby, zejména s předpokládanými ložisky nerostů nebo 
se zvlášť nepříznivými inženýrskogeologickými poměry dle § 13 odst. 3 zákona č. 62/1988 Sb., 
o geologických pracích, ve znění pozdějších předpisů.
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KÚKK – Vodní hospodářství: JES bude vydáno namísto závazného stanoviska 
dle § 104 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů (vodní zákon), 
ve znění pozdějších předpisů, z důvodu možného dotčení zájmů podle vodního zákona (nově 
vybudovanou dešťovou kanalizací budou vody regulovaně odváděny do vodního toku 
PBP Břehnického potoka v Kl. Dvoře). Projektová dokumentace včetně příloh musí být 
zpracována v souladu se zákonem č. 283/2021 Sb. (stavební zákon) a jeho prováděcími 
vyhláškami. K žádosti o JES k předloženému záměru bude potřeba kromě zpracované 
projektové dokumentace doložit stanovisko správce povodí a vyjádření správce vodního toku 
PBP Břehnického potoka v Kl. Dvoře – Povodí Ohře, státní podnik. Příslušným orgánem 
je Městský úřad Cheb, odbor stavební a životního prostředí, dle § 106 odst. 1 zákona 
č. 254/2001 Sb. (vodní zákon).

MÚ Cheb – Vodní hospodářství: Veřejné zájmy podle vodního zákona jsou záměrem 
dotčeny. Vzhledem k tomu, že předmětný záměr podléhá povolování podle zákona 
č. 283/2021 Sb., stavební zákon, ve znění pozdějších předpisů, je potřeba požádat namísto 
správních úkonů stanovených jinými právními předpisy v oblasti ochrany životního prostředí 
dle § 2 odst. 1 zákona č. 148/2023 Sb., o jednotném environmentálním stanovisku, ve znění 
pozdějších předpisů, o vydání jednotného environmentálního stanoviska.

MÚ Cheb – Ochrana přírody a krajiny: Oznamovatel bude muset požádat o jednotné 
environmentální stanovisko ve smyslu zákona o jednotném environmentálním stanovisku. 
Přílohou žádosti o JES bude dokumentace záměru ve smyslu ustanovení § 67 ZOPK 
- hodnocení vlivu zamýšleného zásahu na chráněné zájmy tímto zákonem (dříve "biologické 
hodnocení"). Toto hodnocení by se mělo zejména zaměřit na krajinný ráz – celá plocha, zvláště 
chráněné druhy – mokřad, kácení. V případě, že z průzkumu vyplyne přítomnost zvláště 
chráněných druhů rostlin či živočichů dle vyhlášky č. 395/1992 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů, je povinností toho, kdo zamýšlí uskutečnit zásah do jejich biotopu, opatřit si výjimku 
ze zákazů u zvláště chráněných druhů, ve smyslu ustanovení § 56 ZOPK, resp. bude k vydání 
JES příslušný Krajský úřad Karlovarského kraje.
Dokumentace bude obsahovat náležitosti žádosti o povolení kácení dřevin rostoucích mimo les 
ve smyslu ustanovení § 4 odst. 1 vyhlášky č. 189/2013 Sb., o ochraně dřevin a povolování 
jejich kácení, ve znění pozdějších předpisů. Tzn. samostatná příloha či doplnění Souhrnné 
technické zprávy, bude obsahovat samostatný výčet dřevin vyžadujících povolení ke kácení 
s uvedením označení katastrálního území a parcely, na které se ta která dřevina nachází, 
stručný popis dřevin a situační zákres; specifikaci dřevin - druh, rod, obvod kmene ve výšce 
130 cm nad zemí, příp. pro kácení zapojených porostů dřevin lze namísto počtu kácených 
dřevin uvést výměru kácené plochy s uvedením druhového, popřípadě rodového zastoupení 
dřevin a zdůvodnění. Součástí dokumentace musí být konkrétní návrh náhradní výsadby.

Úplná znění vyjádření obdržených v rámci zjišťovacího řízení k tomuto záměru jsou 
zveřejněna v Informačním systému EIA na internetových stránkách CENIA 
(http://portal.cenia.cz/eiasea/view/eia100_cr), kód záměru KVK620.

Na základě informací uvedených v oznámení záměru, písemných vyjádření dotčeného 
územního samosprávného celku, dotčených orgánů, veřejnosti a zjišťovacího řízení 
provedeného podle zásad uvedených v příloze č. 2 k zákonu o posuzování vlivů na životní 
prostředí, rozhodl krajský úřad tak, jak je uvedeno ve výrokové části tohoto rozhodnutí.

http://portal.cenia.cz/eiasea/view/eia100_cr


ROZHODNUTÍ č. j.: KK/4315/ZZ/25-12 strana 10 (celkem 10)

Sídlo: Karlovy Vary, Závodní 353/88, 360 06 Karlovy Vary-Dvory, Česká republika, IČO: 70891168, DIČ: CZ70891168, 
tel.: +420 354 222 300, http://www.kr-karlovarsky.cz, e-mail: epodatelna@kr-karlovarsky.cz, datová schránka: siqbxt2

P o u č e n í   ú č a s t n í k ů

Proti tomuto rozhodnutí lze podat odvolání podle § 81 a následujících správního řádu, 
a to k Ministerstvu životního prostředí, prostřednictvím krajského úřadu, ve lhůtě 15 dnů 
ode dne doručení rozhodnutí. Dnem doručení je dle § 25 správního řádu patnáctý den po dni 
vyvěšení tohoto rozhodnutí na úřední desce Karlovarského kraje. Právo podat odvolání proti 
tomuto rozhodnutí má podle § 7 odst. 6 zákona o posuzování vlivů na životní prostředí 
oznamovatel, dotčené územní samosprávné celky a dotčená veřejnost uvedená v § 3 písm. i) 
bodě 2 zákona o posuzování vlivů na životní prostředí. Splnění podmínek podle § 3 písm. i) 
bodu 2 zákona doloží dotčená veřejnost v odvolání. Odvolání se podává v počtu 2 stejnopisů 
a musí mít náležitosti uvedené v § 37 odst. 2 správního řádu.

V Karlových Varech dne 10. 12. 2025

Ing. Regina Martincová
                                                                                                                                 vedoucí odboru 

životního prostředí a zemědělství

Rozdělovník:

Účastníci řízení
 SPRÁVA NEMOVITOSTÍ CHEB s.r.o., K Nemocnici 2381/2, 350 02 Cheb, 

prostřednictvím zmocněnce: INTEREST KV, spol. s r.o., Závodu míru 579/1, 
360 17 Karlovy Vary

Dotčené územní samosprávné celky:
 Karlovarský kraj, Závodní 353/88, 360 06 Karlovy Vary
 Město Cheb, náměstí Krále Jiřího z Poděbrad 1/14, 350 02 Cheb

Dotčené orgány:
 Krajský úřad Karlovarského kraje, odbor životního prostředí a zemědělství, Závodní 

353/88, 360 06 Karlovy Vary
 Městský úřad Cheb, Odbor stavební a životního prostředí, náměstí Krále Jiřího 

z Poděbrad 1/14, 350 02 Cheb
 Krajská hygienická stanice Karlovarského kraje, Závodní 94, 360 21 Karlovy Vary

Na vědomí:
 Ministerstvo životního prostředí ČR, Vršovická 65, 100 10 Praha 10
 Česká inspekce životního prostředí OI Ústí nad Labem, Výstupní 508/9, 400 07 Ústí nad 

Labem
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