Krajsky Gfad Stfedoceského kraje

ODBOR ZIVOTNIHO PROSTREDI A ZEMEDELSTVI

Praha: 10. 12. 2025 Dle rozdélovniku
Cislo jednaci: 141989/2025/KUSK

Spisova znacka: SZ 141989/2025/KUSK/10

Vyftizuje: Ing. Markéta Vytiskova /1. 685

Znatka: OZP/MV

ROZHODNUTI - ZAVER ZJISTOVACIHO RiZENI
DORUCOVANE VEREJINOU VYHLASKOU

Krajsky urad Stfedoceského kraje, Odbor zivotniho prostiedi a zemédélstvi, jako prislusny spravni
organ podle § 22 pism. a) zédkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivil na zivotni prostiedi a o zméné
nékterych souvisejicich zakontl, v platném znéni (dale jen ,,zdkon*) a vykonavajici pfenesenou
ptisobnost podle § 67 odst. 1 pism. g) zdkona ¢. 129/2000 Sb., o krajich (krajské zfizeni), na zaklade
provedeného zjistovaciho fizeni

rozhodl
podle § 7 odst. 6 zakona, Ze zamér
»Komerc¢ni zona — Hopi Modletice*, k. u. Modletice u Dobiejovic

nemiuzZe mit vyznamny vliv na Zivotni prostfedi a nebude posuzovan podle zdkona.

Identifika¢ni udaje:

Nazev zaméru: Komercni zona — Hopi Modletice
Zatazeni zaméru dle prilohy &. 1 zdkona:

kategorie I bod 106 — Vystavba skladovacich komplext s celkovou zastavénou plochou od
stanoveného limitu — 10 tis. m?

kategorie II bod 109 — Parkovisté nebo garaze s kapacitou od stanoveného limitu parkovacich stani
v souctu pro celou stavbu (podlimitni)

Oznamovatel: HOPI Properties s.r.o., Prazskd 673, Mifetice u Klasterce nad Ohii, 431 51 Klasterec
nad Ohfii

1CO oznamovatele: 09986626

Zpracovatel oznameni: Farm Projekt — Projektova a poradenska Ccinnost, enviromentalni
problematika, Jindfisska 1748, 530 02 Pardubice, Ing. Martin Vrany

Kapacita (rozsah) zaméru:

Celkem plocha zajmového uzemi — 25 639 m?

Celkem zastavéné a zpevnéné plochy — 17 613,30 m?

Zborovska 11, 150 21 Praha 5 tel.: 257 280 685 vytiskova@kr-s.cz www.stredoceskykraj.cz
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Celkem zelené plochy — 8 026 m?
Pocet parkovacich stani pro osobni automobily — 119

Pocet drive-in — vjezdovych dokii — 15

Umisténi zaméru: kraj:  StfedocCesky
obec: Modletice
k.u.: Modletice u Dobiejovic

Z4jmova lokalita se nachazi na pozemcich st. 124 a 321, p.c. 399/2, 399/3, 399/6, 399/7, 399/19,
399/20, 399/27, 399/28, 399/33, 399/54, 399/55, 399/58, 399/24, 399/25, 399/26, 399/29, 393/30,
506/20, 280/2 a 531/1.

Charakter zaméru a moznost kumulace s jinymi zaméry:

Predmétem zdméru vybudovani haly pro nerusici vyrobu a skladovani s nezbytnym administrativnim,
socialnim a technickym zazemim. Objekt haly se sklada ze dvou kiidel A a B, které jsou propojeny
spojovacim krékem a vnitinim zasobovacim dvorem mezi obéma kiidly. Celkova plocha obou kiidel
a zasobovaciho dvora ¢ini 139,25x72,7 m s vyskou atiky 10 m. Ktidla jsou rozdélena na 7, resp.
8 komercnich jednotek, kdy kazda obsahuje identickou pfizemni vestavbu s moZznosti rozsifeni na dveé
podlazi. Soucasti zameru je i vystavba zpevnénych ploch, parkovacich stani, reten¢ni nadrze, oploceni
arealu a vystavba inzenyrskych siti. V ptipadg€, Ze by néktera z jednotek byla obsazena zamerem, ktery
napliuje dikci nekterého z dalSich bodu prilohy ¢. 1 zdkona ¢. 100/2001 Sb., bude rovnéz podléhat
postuptiim podle tohoto zakona.

Provoz
Objekt miZze byt provozovan az ve tfech sménach, provoz v noci bude spiSe vyjimecny. Celkove
v aredlu maze byt zaméstnano az 76 osob.

Moznost kumulace s jinymi zaméry: V zajmovém uzemi je vicero obchodné-vyrobné-skladovacich
hal, které jsou jiz provozovany a stabilizovany v izemi. Nové zdméry v misté je mozné realizovat
pouze v pripadé raciondlni umeéfenosti. Neni znamo, ze by v uzemi byly projednavany jiné zaméry
s vyznamnym vlivem na zivotni prostiedi.

Strucny popis technického a technologického FeSeni zaméru:

Pro potifeby zaméru dojde k demoli¢énim pracem v rozsahu stavajiciho parkovisté. Nasledn¢ bude
provedena skryvka ornice a podorni¢ni, ktera ¢aste¢né bude vyuzita v ramci arealu pro sadové Upravy
a CasteCn¢ odvezena. V mist¢ zdmeéru bude vystavéna hala pro lehkou nerusici vyrobu a skladovani
s nezbytnym administrativnim, socialnim a technickym zadzemim. Tento novy objekt se sklada z kiidla
A, kiidla B a propojovaciho krcku, spojeny jsou na Urovni ptizemi a obklopuji vnitini zasobovaci
dvur. Kridla jsou dale rozdélena na 7, resp. 8 komer¢nich jednotek, kdy kazda jednotka obsahuje
identickou pfizemni vestavbu s moznosti rozsifeni na dvé podlazi.

Pudorys kiidla A je 133,3 x 25,2 m, ktidla B je 139,25 x 25,2 m. Vyska atiky je navrzena na 10 m od
podlahy haly. Samotnad konstrukce je navrzena jako Zelezobetonovy montovany skelet zalozeny na
vrtanych pilotdch, alternativné zakladovych patkach, stfecha bude provedena z betonovych
plnosténnych vaznikd, alternativné ocelovych ptihradovych. Administrativni vestavby jsou z SDK
konstrukei.

Béhem vystavby budou také vybudovany zpevnéné plochy, parkovaci stani, retenc¢ni nadrze, oploceni
aredlu a vystavba pfislusnych inzenyrskych siti. V ramci vystavby je zaddouci doplnit nové objekty
a mista podél komunikaci doprovodnou zeleni k zajisténi ekologické funkce zelené v uzemi. Kefové
a stromové porosty budou vysazeny tak, aby nebranily rozhledovym thlim a identifikacnim prvkim
vyrobniho arealu.

Areal bude napojen na vefejné rozvody elektrické energie. V arealu bude umistén jeden zalozni zdroj
energie — motorovy dieselagregat, ktery je vyjmenovanym zdrojem dle zakona o ovzdusi. Primarné
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bude provozovan pti vypadku el. energie, popf. jedenkrat za tfi mésice pfi 5-15 minutovych testech.
Vytapéni v objektech bude zajisténo tepelnymi Cerpadly, kterd jsou hodnocena v ramci akustické
studie. Vzduchotechnika v halach neslouzi k vytapéni ani udrZzovani vlhkosti, bude slouzit pouze
k zajisténi minimalni vymény vzduchu. Odvod vzduchu bude pod tlakem vytvofenym odvodnimi
stteSnimi ventilatory, které budou spinané¢ obsluhou dle aktualni potieby a situace v hale. Vétrani
v administrativnich ¢astech je zaji§téno pfirozené otviratelnymi okny, vzduchotechnika v Satnach,
zasedacich mistnostech, toaletach a v kuchynkach bude slouzit k zajisténi minimalni vymény vzduchu
a odvodu pachii, vlhkosti a $kodlivin z mistnosti. Technickd mistnost bude vétrana nucen¢ podtlakove
odvodnim ventilatorem slouzicim k odvodu tepelnych ziskd a k provétrani mistnosti tak, aby byla
zajiStétna minimalni vyména vzduchu. Kancelafe v administrativnich vestavcich budou vybaveny
chlazenim pomoci samostatnych MULTISPLIT kazetovych a nasténnych jednotek. Pro osvétleni se
predpoklada co nejmensi pocet druhti a velikosti svételnych zdroji k zajisténi jednoduché udrzby. Pro
minimalizaci svételného smogu budou svitidla nato¢ena vuci objektu, tedy do dolniho poloprostoru.
Osvétlovaci soustava bude Setrnd k no¢nimu prostiedi a bude zajisténo, aby co nejméné svétla unikalo
do okolniho prostiedi.

Na stiese haly se v budoucnu predpoklada, na zakladé pozadavku investora, umisténi fotovoltaickych
paneli — instalovany vykon bude upfesnén vramci dalSich stupiii projektové dokumentace.
V samotnych objektech bude vyclenén prostor pro rozvadéce FVE.

Destové vody budou svedeny do arealové destové kanalizace a zakonCeny v retencnich nadrzich. Ty
budou v aredlu tfi — jedna podzemni a dvé nadzemni. Voda znich bude vyuZzivana na zalivku,
pfipadn€ na splachovani uvnitf aredlu. Nadrze jsou koncipovany jako pratocné, pro piipad jejich
preplnéni. Piebytek destovych vod bude regulované vypoustén do stavajici pripojky destové
kanalizace. Kanalizace splaskova navaze na stavajici pfipojku do aredlu, nové jsou navrzeny dveé
gravitacni stoky — S2 je pro stavajici administrativni budovy, S1 bude pro nové rozsifeni budov. Areél
bude napojen jednou vodovodni pfipojkou, v mist¢ bude umisténa i vodomérna Sachta.

Novy aredl je napojen na stavajici dopravni infrastrukturu pomoci dvou sjezdi ze silnice 111/00318.
Jeden, stavajici, bude zuzen, nebot bude vyuzivan pouze osobnimi automobily sméfujicimi ke
stdvajici administrativni budove. Noveé vzniknuvsi bude slouzit pro malé obchodni jednotky a bude tak
vyuzivan i nakladnimi automobily.

Oduvodnéni

1. Odivodnéni vydani rozhodnuti a ivahy, kterymi se prislu$ny urad Fidil pfi hodnoceni zasad
uvedenych v priloze ¢. 2 zakona a informaci obsaZenych v bodé D.4 prilohy ¢. 3 zakona

Krajsky urad Stfedoceského kraje obdrzel dne 15. 10. 2025 ozndmeni zaméru ,,Komer¢ni zéona — Hopi
Modletice®, jehoz oznamovatelem je HOPI Properties s.r.o., Prazska 673, Mifetice u Klasterce nad
Ohii, 431 51 Klasterec nad Ohfi, ICO: 09986626, s opravnénym zastupcem Ing. Josefem Brejchou (na
zéklade¢ plné moci), ze spole¢nosti RotaGroup a.s., Na Nivach 954/1, 141 00 Praha 4 — Michle.

Oznameni bylo Krajskym tufadem v fadném terminu rozeslano k vyjadieni pfisluSnym organtim statni
spravy, dotéenym samospravnym celkim a dal§im subjektim. Informace o projednavani zameéru
veetn¢ textové Casti oznameni byla vyvéSena mj. na ufedni desce StfedoCeského kraje ode dne
23.10. 2025 ana pftislusnych internetovych strankach, v informa¢nim systému EIA na strankach
CENIA. — Informacni systétm EIA pod kodem STC2850 a Stredoceského kraje —
https://stredoceskykraj.cz/.

V souladu s §7 zékona bylo provedeno zjist'ovaci fizeni, jehoZz cilem bylo zjisténi, zda zamér mize mit
vyznamny vliv na Zivotni prostiedi a zda bude posuzovan podle zakona. Piislusnym uradem
k provedeni zjistovaciho fizeni byl v souladu s § 22 pism. a) zakona Krajsky urad Stfedoceského
kraje.

Termin pro vyjadieni podle § 6 odst. 6 zakona uplynul dne 24. 11. 2025. K vyjadienim zaslanym po
lhate dle § 6 odst. 6 zakona prislusny urad neptihlizi.


https://portal.cenia.cz/eiasea/detail/EIA_STC2850?lang=cs
https://portal.cenia.cz/eiasea/detail/EIA_STC2850?lang=cs
https://portal.cenia.cz/eiasea/detail/EIA_STC2850?lang=cs
https://stredoceskykraj.cz/
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K Oznameni zadméru obdrzel organ EIA v zdkonné 30denni lhiité vyjadieni StredoCeského kraje,
Odboru zivotniho prostiedi a zemédé€lstvi Krajského ufadu StiedoCeského kraje (KUSK), Krajské
hygienické stanice (KHS) Stiedoceského kraje, Méstského titadu Piibram a Povodi Vltavy.

Béhem zjist'ovaciho fizeni nebyl Zadnym dotéenym subjektem vznesen pozadavek na dalsi posuzovani
predkladaného zaméru dle zdkona. Obdrzend vyjadieni neobsahovala pozadavek na dalsi posuzovani
dle zédkona ¢. 100/2001 Sb. Pouze Povodi Vltavy, s.p., zaslalo nékolik pfipominek vypracovani
projektové dokumentace. Dale vyjadfeni KUSK zhlediska zdkona &. 541/2020 Sb., o odpadech
aozmeén¢ nékterych dalSich zakonl, ve znéni pozdé&jsich predpistt obsahovalo upozornéni na
nepiesnosti, zejména co se tyka hierarchie odpadového hospodarstvi a pojmoslovi.

Vyjadreni vefejnosti ani dotcené vetejnosti krajsky Grad neobdrzel.

Po zvaZzeni relevantnosti pfipominek vzeslych z prubéhu zjistovaciho fizeni, obdrzenych vyjadieni
a samotného oznameni zaméru dosel prislusny utrad k zavéru, tak jak je uvedeno ve vyrokové ¢asti, ze
predkladany zdmér nemtlize mit vyznamny vliv na Zivotni prostfedi a nepodléha dal$imu posuzovani
dle prislusného zakona. Celkovy piehled vSech vlivli a zhodnoceni jejich vyznamnosti viz dale bod
1.1., 1.2. a 1.3. odivodnéni rozhodnuti.

Vramci zjisStovaciho fizeni pfislusny wGfad vyhodnotil zamér dle kritérii uvedenych v piiloze
¢. 2 zakona, tedy posoudil zamér z hlediska charakteru, rozsahu, umisténi a predpokladanych vlivii na
zivotni prostfedi a obyvatelstvo. Zpracované oznameni podalo dostate¢ny prehled o moznych vlivech
zaméru na zivotni prostiedi a vefejné zdravi, v pribéhu zjistovaciho fizeni se neobjevily prekazky,
které by z hlediska ochrany zivotniho prostiedi a vefejného zdravi branily realizaci pfedmétného
zaméru v dané lokalité.

1.1. Charakteristika zaméru

Predmétem zaméru je vystavba haly pro lehkou nerusici vyrobu a skladovani s nezbytnym
administrativnim, socidlnim a technickym zdzemim. Tato hala ma byt rozdélena do 15 malych
obchodnich jednotek (Small Business Units — SBU), o velikosti 150-600 m?. SBU jsou mensi
provozné-podnikatelské jednotky urcené pro najemniky s potiebou mensich skladovacich prostor,
lehké ¢i temeslné vyroby a showrooml a administrativy spojené s vyrobou nebo sluzbou.
Administrativni a hygienické zdzemi je zbudovano v pfizemnim vestavku kazdé jednotky. Skladové
prostory budou slouzit pro standartni regalové skladovani, a to do vyse 8 m. Neptedpoklada se, Ze by
skladovany material vykazoval nebezpecné vlastnosti, dale také nebudou skladovany hotlavé kapaliny
a plyny. Vysokozdvizné voziky budou pouzity s Li-Ion baterieni, na jejich nabijeni nejsou kladeny
zadné zvlastni pozadavky.

V bezprostiednim okoli predkladaného zaméru je vicero prumyslovych hal, slouzici k prodeji,
zpracovani, servisni ¢innosti a také ke skladovacim uUcelim. Tyto zaméry jsou jiz provozované
a stabilizované u izemi. Nové zaméry v izemi mohou byt naplnéné v ptipad¢ racionalni pfimefenosti.
V soucasné dob¢ v izemi neni projednavan jiny zamér s vyznamnym vlivem na zivotni prostiedi.

Pozemky, na kterych je v planu zamér realizovat jsou zcasti dnes obhospodafovany zemédélsky, jedna
se 0 ornou pudu v téidach ochrany 1. a II., o celkové rozloze 20 901 m?. Dojde k vynéti i pozemku
dotéeného vystavbou i osdzeni zeleni. Zamér jako takovy je v souladu s izemnim planem. V ramci
odnéti pozemkt ze ZPF je nutno provést oddélenou skryvku ornice i podornicni a vyuzit tuto kulturni
vrstvu ke zlepSeni plidnich vlastnosti na jinych zemédélskych pozemcich horsi kvality. Predpoklada se
vyuziti na okolnich zemédélskych pozemcich, ¢ast bude vyuzita pro sadové upravy. Pozemky uréené
k plnéni funkeci lesa ani jejich ochranné pasmo neni timto zamérem dotceno.

Aredl bude pfipojen na stavajici vodovod, a to jednou pfipojkou. Na hranici pozemku bude umisténa
vodomeérna Sachta. Jednotlivy odbératelé budou mit v mist¢ odbéru umistény podruzné vodomery.
Pocita se s potiebou 1 520 m3/rok pro halu. Zalivka zelené bude zajiSténa z reten¢nich nadrzi na
destovou vodu.

Odpadni vody z aredlu budou svadény splaskovou kanalizaci. Pfipojka, ktera je vedena k soucasné
administrativni hale nebude ménéna, dojde pouze k pielozce v ramci arealu tak, aby nebyla v kolizi
s plochou doc¢asného parkovisté. V ramci arealu tak budou vedeny dvé vétve — S1 — pro nové budovy
a S2 pro stavajici administrativni halu.
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Infrastrukturu vodovodni sit¢ i odpadnich vod provozuje firma STAVOKOMPLET spol. sr.0.,
vlastnikem KPV Bera s.r.o.

Emise do ovzdusi budou generovany v dobé stavebnich praci, a to zejména pii pfesunu materialu,
stavebnich hmot a stavebnich mechanismi. Ned4 se vyloucit prasnost pii zemnich pracich, nicméné
bude pouze omezenou dobu a je mozno ji eliminovat zkrapénim manipulovanych materiali. Béhem
provozu budou haly vytapény tepelnymi Cerpadly, zaroven bude instalovan jeden zalozni zdroj —
motorovy dieselagregat.

Nakladani s odpady se ftidi zdkonem ¢. 541/2020 Sb., katalogizovany budou dle vyhlasky
¢. 8/2021 Sb., katalog odpadt. Detailni uptesnéni bude k dispozici v ramci projektové dokumentace.
Zamer je lehka vyroba a skladovani béznych komodit, nepiedpoklada se tak generovani nebezpecnych
odpadi.

Biologicka rozmanitost v lokalité¢ byla omezena, a to umisténim v ramci intravilanu primyslové zony.
Béhem realizace zaméru dojde ke kaceni dievin, coZz bude nahrazeno novou vysadbou. Budou
realizovana opatieni k rozvoji zelené a modré infrastruktury, a dalsi opatfeni k podpote biodiverzity.

Hlukovou zatéz Ize predpokladavat v obdobi vystavby, a to v souvislosti s provozem stavebnich stroji
pii zemnich a stavebnich pracich a z dopravy, ktera bude zabezpeCovat dovoz stavebnich materiali.
Predpoklada se instalace protihlukovych bariér, které béhem vystavby odstini obytnou zastavbu od
ploch vystavby.

Rizika havarii jsou omezena na havarie dopravniho nebo manipulacniho prostiedku s unikem
provoznich kapalin, riziko pozaru, riziko rozliti maziv, hoflavin a podobné — zde hrozi kontaminace
povrchovych a podzemnich vod, nicméné vzhledem k povaze podlah a pfedpoklddanym malym
objemtim neni riziko velké. Velmi nizké riziko je také ohledné exploze rozvodii zemniho plynu, nebot
plynovody jsou kontrolovany dle platnych norem. Provoz jako takovy bude zabezpecen vii¢i vSem
riziklim a lze jej s minimalnimi riziky v uzemi provozovat pti dodrzeni vSech dostupnych opatteni.

Pfi hodnoceni rizik pro vefejné zdravi dospél pfislusny ufad k zavéru, ze se jedna o zamér, ktery
svymi vlivy nezatéZuje zZivotni prostiedi nad pfipustnou mez a jeho realizaci nedojde k podstatnému
zhorsSeni stavu v lokalité jak v oblasti znecisténi ovzdusi, tak z hlediska hlukové zatéze. Po zhodnoceni
charakteristiky zdméru v souladu s ptilohou €. 2 k zédkonu je patrné, Ze zjiStovaci fizeni prokazalo, ze
predloZzeny zamér nemlize mit samostatné ani v kumulaci s jinymi zaméry vyznamny negativni vliv na
zivotni prostiedi a vefejné zdravi. Na zakladé vyse uvedeného byl tedy ucinén zavér, ktery je uveden
ve vyroku tohoto rozhodnuti.

1.2. Umisténi zaméru

Zamér je umistén v katastralnim izemi Modletice u Dobfejovic, v navaznosti na primyslovou zoénu
u kfizeni dalnice D1 a DO. Z jizni strany zdmér navazuje na ptivodni zastavbu obce Modletice — mistni
¢asti Doubravice, ptivodni zemédé€lskou usedlost. Na zéapadni hranici zdméru je vedena silnice
¢. 11I/318, ze které je planovan sjezd do budouciho aredlu. Dotené pozemky jsou v katastru
nemovitosti vedeny jako orna ptida s ochranou zemédélského ptidniho fondu a dosud jsou zemédélsky
vyuzivany, pouze ¢ast je zarostla naletovou zeleni.

V misté zaméru je v soucasnosti administrativni budova spole¢nosti, ktera bude zachovana. Prilehlé
parkovisté bude zbourano a jeho plocha vyuzita v ramci zaméru. V tésném sousedstvi, krom jiz
zminéné zemeédelské usedlosti, jsou i obchodné primyslové aredly — City Realex plus, s.r.o.
a ASTRAL — bazénové pfislusenstvi, s.r.o.

V ramci zjistovaciho fizeni pfislusny ufad uvazil parametry tzemi, které muze byt ovlivnéno
zamérem. Piislusny Ufad tedy uvazil pfi svém rozhodovani stavajici a schvalené vyuzivani uzemi
a priority jeho trvale udrzitelného vyuzivani. V ramci zjisStovaciho fizeni bylo hodnoceno relativni
zastoupeni, dostupnost, kvalita a schopnost regenerace ptirodnich zdroji (véetné pudy, vody
a biologické rozmanitosti) v oblasti, vCetné jeji podzemni Casti. V ramci posouzeni schopnosti
ptirodniho prostiedi snaset zat€z bylo brano v tvahu, Ze zvlasté chranéna tzemi, evropsky vyznamné
lokality a pta¢i oblasti, Gizemi piirodnich parkd, vyznamné krajinné prvky, prvky USES, tizemi
historického nebo kulturniho vyznamu se v dotcené lokalité nevyskytuji, a ze zamér neni situovan do
husté zalidnéného tizemi. Zamér je umistén mimo dobyvaci prostory a chranéna loziskova tzemi.
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Po zhodnoceni umisténi zaméru v souladu s pfilohou €. 2 k zédkonu je patrné, Ze zjistovaci fizeni
prokazalo, ze ptedlozeny zamér nemulize mit samostatné ani v kumulaci s jinymi zaméry vyznamny
negativni vliv na Zivotni prostiedi a vefejné zdravi, protoze nedochazi k vyznamnému zéasahu do
cennych chranénych tizemi. Na zaklad¢ vySe uvedeného byl tedy ucinén zavér, ktery je uveden ve
vyroku tohoto rozhodnuti.

1.3. Charakteristika piedpokladanych vlivii zaméru na obyvatelstvo a Zivotni prostiredi

Vlivy na obyvatelstvo, ovzdusi a hlukovou situaci

Zamgér je situovan na okraji obchodné prumyslové zony, nelze tedy predpokladat naruseni faktoru
pohody, nedotyka se turistickych tras a rozviji antropogenni charakteristiku tzemi. Z hlediska ovzdusi
byla zpracovana Rozptylova studie ze zaii 2025, kterd konstatuje, Ze realizaci zaméru dojde
k ur¢itému navySeni emisi ze spalovdni a z dopravy v uzemi. Tyto piispeévky lze povazovat za
akceptovatelné a nelze predpokladat, Ze by realizaci zdméru doslo ke zhorSeni situace nad zakonné
limity a pro zamér tak nejsou navrhovany kompenzacni opatfeni. Hlavnim zdrojem emisi bude
doprava, a proto je vhodné minimalizovat pojezdy osobnich i nakladnich automobili v izemi — toto je
eliminovano parkovistém o dostate¢né kapacité. DalSim opatfenim pro snizeni emisi je pravidelny
uklid, aby nedochazelo k reemisim ze zemé. Vysadba zelené v uzemi je nezbytnym opatfenim pro
minimalizaci emisi.

Akusticka studie, také ze zari 2025, hodnotila pfispévek hluku ze stacionarnich zdroji i dopravy
z provozu arealu. Celkové zavér studie konstatuje, ze pii dodrzeni navrzené dispozice budou emise
hluku ze stacionarni zdrojii arealu akceptovatelnym piispévkem k celkové hlukové studii chranénych
venkovnich prostor a chranénych venkovnich prostor staveb. V ramci modelovani byl hodnocen vliv
pfi plném vykonu vSech zdroji zaroven, a to pfi plném dennim i nocnim provozu, coz ale
pravdépodobné nikdy nenastane. Doprava je orientovand mimo obytnou zastavbu, a tak hluk z ni,
v ramci silni¢ni sit€, bude nevyznamny.

Lze konstatovat, ze posuzovany zamer nema vyznamny vliv na vefejné zdravi.

Vliv na zménu klimatu

Zamer je koncipovan s ohledem na minimalizaci negativnich dopadi na své okoli, a to integraci prvkt
zelené a modré infrastruktury. Vody zachycené na izemi, budou zadrzeny v retencnich nadrzich,
a vyuzivany pro zalivku zelen¢ v arealu a na splachovani. Ozelenéni a retence odpovidaji standardnim
opatfenim. Uzemi je stabilizované, bez vyznamngj§ich povétrnostnich vlivii, seizmicity nebo rizika
povodni. Nepiedpoklada se, ze by zmény klimatu mély vliv na zdmér v horizontu desitek let, coz je
zivotnost uzitych technologii. Vliv zdméru na klima lze hodnotit jako malo vyznamny, ale
dlouhodoby.

Vliv na povrchové a podzemni vody

Dest'ové vody, které by mohly byt kontaminovany ropnymi latkami budou vy¢istény na odlucovacich
ropnych latek. Tyto vody z retencnich nadrzi budou zasakovany dle moznosti Gizemi, ¢ast vod bude
vyuzita na zalivku ozelenéni arealu a na splachovéni. Odpadni vody budou svedeny do kanalizace
anasledné do COV. Piipojka vodovodu bude vyuzita stivajici a spotieba pitné vody bude snizena
o vyuziti destovych vod pro zalivku a splachovani. Kvalita povrchovych i podzemnich vod bude
nedotCena, protoze budou realizovana preventivni opatfeni pro kontaminaci ropnymi latkami. Lze
konstatovat, ze zamér po dodrzeni vSech opatieni, 1ze hodnotit jako malo vyznamny.

Vlivy na ptdu

Realizaci zdméru dojde k zaboru zemédélského pidniho fondu na nejvyssich bonitach, a tak budou
realizovana vSechna opatfeni k minimalizaci ztrat kvalitni ornice a podorni¢i. V ramci odnéti pozemku
ze ZPF je nutno provést oddélenou skryvku ornice i podorni¢ni a vyuzit tuto kulturni vrstvu ke
zlepSeni padnich vlastnosti na jinych zemé&délskych pozemcich horsi kvality. Predpoklada se vyuziti
na okolnich zeméd¢€lskych pozemcich, ¢ast bude vyuzita pro sadové upravy Zamér je v souladu
s Uzemnim planem a je soucasti primyslové zony obce.

Vlivy na faunu, fléru a ekosystémy




strana 7/ 15

Vzhledem k umisténi zdméru nelze predpokladat vyznamné vlivy na faunu a floru. Pozemki urc¢enych
k plnéni funkci lesa a ani jejich ochranného pasma se zamér nedotyka. V lokalité je shluk naletovych
drevin, které budou zamérem dotknuty, nicmén¢ v ramci realizace zaméru se pocita se sadbovymi
upravami, které budou kompenzovat tento porost. Oblasti ochrany ptakd, evropsky vyznamné lokality
ani dal$i chranéna izemi nebudou posuzovanym zamérem dotCena.

Vliv na krajinny raz

Pro zdmér byla vypracovana projektova dokumentace ohledné¢ sadovych uprav, ve které bylo
navrzeno, ze nové objekty budou doplnény doprovodnou zeleni k zajisténi ekologické funkce zelené
v uzemi. Dojde k linearni i solitérni vysadbé, které bude s diirazem na linové prvky podél komunikaci
a ostatnich hranic pozemku. Tyto prvky budou kompozi¢né délit stavajici objekty, nabidnou plynuly
pfechod mezi urbanizovanou c¢asti intravilanu a vytvoifi pfiméfenou optickou bariéru vii€i volnym
neobsazenym plocham. Lze konstatovat, ze vliv na krajinny rdz je malo vyznamny, trvaly
a akceptovatelny.

Vliv na hmotnv majetek a kulturni pamatky

Ohledn€é mozného ovlivnéni historického a kulturniho dédictvi, v lokalité zaméru se nenachazi zadné
objekty historického, kulturniho vyznamu. Archeologické nalezy nelze vyloucit, nicméné se jedna o
malo pravdépodobné. Vlivy zaméru na hmotny majetek a kulturni pamatky bude béhem realizace
zaméru nulovy, stejné tak i béhem provozu zaméru.

Pieshraniéni vliv

Pteshranicni vliv uvazovaného zaméru je z hlediska jeho umisténi a charakteru vyloucen.

Za bézného provozu zaméru se pii dodrzovani legislativnich ptedpist a standardnich bezpeénostnich
opatfeni neocekavaji zadnd vyznamna rizika pro pracovniky, mistni obyvatele ani jednotlivé slozky
zivotniho prostfedi. Zakladni opatfeni k prevenci, eliminaci a minimalizaci neptiznivych vlivii zaméru
na zivotni prostfedi vychdzeji ze zdkonnych pozadavkii a jsou soucasti vlastniho zaméru. Pro ucely
prevence, vylouceni nebo kompenzace neptiznivych vlivli zaméru je dulezité dodrzovat veskeré pravni
predpisy.

V oznameni byly identifikovany a kvantifikovany vSechny podstatné piedpokladané vlivy zaméru,
které by mohly negativné plsobit na jednotlivé slozky Zivotniho prostiedi a vetejné zdravi. Z jejich
charakteru a kvantity bylo vyhodnoceno, ze nedojde k vyznamnéjSimu negativnimu ovlivnéni
zivotniho prostiedi v blizkém ani vzdalen&j§im okoli. Zadna z jednotlivych slozek Zivotniho prostiedi
ani zivotni prostiedi jako celek nebude ovlivnéno nad miru trvale udrzitelného rozvoje. Z hlediska
posouzeni dopadll provozu na jednotlivé slozky Zzivotniho prostiedi nebyly prokazany zadné vlivy,
které by mohly zivotni prostiedi nezvratné poskodit. Provoz bude splnovat veskeré hygienické limity
a pozadavky pravnich ptedpisi v zivotnim prostfedi. Soucasné se v prub&hu zpracovani oznameni
nevyskytly takové nedostatky ve znalostech nebo neurcitosti, které by znemoznovaly jednozna¢nou
specifikaci moznych vlivil na zivotni prostfedi a vetejné zdravi. Dostupné informace byly pro ucely
posouzeni vlivli zdméru na Zivotni prostfedi dostatecné. Z procesu posuzovani lze konstatovat, Ze
zivotni prostedi v dotcené lokalit¢ jako celek nebude ovlivnéno nad tinosnou miru.

Vsechny vyse uvedené a popsané vlivy byly pfislusSnym ufadem uvazeny s ohledem na velikost
a prostorovy rozsah vlivl, povahu vlivl, intenzitu a slozitost vlivi, pravdépodobnost vlivi,
predpokladany pocatek, dobu trvani, frekvenci a vratnost vlivi, kumulaci vlivi s vlivy
jinych stavajicich nebo povolenych zaméri a moznost uc¢inného snizeni vlivi zdméru na Zivotni
prostiedi a vefejné zdravi. Po zhodnoceni vlivli ziméru v souladu s piilohou €. 2 k zakonu je patrné, ze
zjisStovaci fizeni prokazalo, ze ptredlozeny zamér nemiize mit samostatné ani v kumulaci s jinymi
zaméry vyznamny negativni vliv na zivotni prostiedi a vetejné zdravi.

Prislusny urad se zabyval podkladem pro provedeni zjistovaciho fizeni, kterym bylo oznameni
zémeéru. PrisluSny ufad se dale podrobné zabyval vSemi podnéty obdrzenymi v ramci vyjadieni
k oznameni zaméru. Vypotadani jednotlivych vyjadieni je uvedeno v kapitole 3. tohoto rozhodnuti.
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Souhrnné lze konstatovat, ze prislusny ufad neobdrzel pfipominky tak zésadniho charakteru, ze
by bylo nutné konstatovat vyznamny vliv zaméru na nékteré slozky Zivotniho prostiedi a vetejné
zdravi, a tedy nutnost zpracovat dokumentaci vlivi zaméru na Zivotni prostiedi. Veskera provedena
hodnoceni v rdmci oznameni byla u¢inéna v souladu s aktudlnimi postupy ¢i doporu¢enimi danymi
platnymi pravnimi pfedpisy. Na zadkladé¢ ozndmeni zdméru, informaci, které jsou ptisluSnému ufadu
znamy z jeho Ufedni ¢innosti, pii respektovanim kritérii uvedenych v ptiloze €. 2 k zakonu, informaci
obsazenych v bodé¢ D.4 prilohy ¢. 3 zdkona a po vypotradani ptipominek v obdrzenych vyjadienich,
rozhodl prislusny urad tak, jak je uvedeno ve vyroku tohoto rozhodnuti. Piislusny urad shledal
oznameni, véetné vech priloh, jako dostate¢ny podklad k tomu, aby vyhodnotil, zda zdmér mize mit
vyznamny vliv na zivotni prostfedi. Z hlediska vlivii na jednotlivé slozky zivotniho prostfedi se
ptislusny ufad ztotoznil se zaveéry uvedenymi v oznameni. Zjistovaci fizeni prokazalo, ze predlozené
zamér nemiize mit samostatné, ani v kumulaci s jinymi zdmér vyznamny negativni vliv na zivotni
prostiedi a vefejné zdravi, a proto pfislusny Ufad rozhodl tak, jak je uvedeno ve vyroku tohoto
rozhodnuti.

2. Seznam subjekti, jejichZ vyjadieni prislusny urad obdrzZel v priibéhu zjistovaciho Fizeni:

- Krajska hygienicka stanice Stfedoceského kraje — vyjadreni ze dne 21. 11. 2025,
¢.j. 159306/2025/KUSK,

- Mséstsky ufad Ricany, Odbor Zivotniho prostfedi — vyjadfeni ze dne 21.11.2025,
¢.j. 159409/2025/KUSK,

- Povodi Vltavy — vyjadieni ze dne 5. 11. 2025 — ¢.j. 153492/2025/KUSK,

- Krajsky urad Stfedoceského kraje — vyjadieni ze dne 21. 11. 2025,
¢.j. 159562/2025/KUSK,

- Stfedocesky kraj — vyjadreni ze dne 20. 11. 2025, ¢.j. 158995/2025/KUSK.

3. Vyporadani vyjadreni obdrZenych v pribéhu zjiStovaciho Fizeni:

Krajska hygienicka stanice Stredoceského kraje

Krajska hygienicka stanice Stfedoceského kraje jako dotCeny spravni ufad ve véci zjistovaciho fizeni
dle zakona 100/2001 Sb. o posuzovani vlivli na zivotni prostfedi ve znéni pozd¢jsich piedpist (dale
jen ,,zakon*), k zaméru ,,Komerc¢ni zona-HOPI Modletice“ k.i. Modletice u Dobi‘ejovic, po
prostudovani predloZzené dokumentace k zjiStovacimu fizeni vydavd ve smyslu § 6 odstavce 6)
citovaného zakona a §77 zakona ¢.258/2000 Sb., o ochran¢ vefejného zdravi a o zméné nékterych
souvisejicich zakont v platném znéni toto vyjadieni. Zameér z aspektu ochrany vefejného zdravi dle
predlozené dokumentace k zjistovacimu fizeni neni nutno dale rozpracovat a posuzovat dle zakona
¢.100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na zivotni prostredi.

Odiivodnéni:

Oznamovatelem zaméru je Hopi Properties s.r.o., Prazska 673, Mitetice u Klasterce nad Ohfi, 431 51
Klasterec nad Ohii, ICO: 09986626.

Zpracovatelem oznameni je Farm Projekt, Jindfisska 1748, 530 02 Pardubice, Ing. Martin Vrany.
Predmétem oznameni je hala pro lehkou nerusici vyrobu a skladovani s nezbytnym administrativnim,
socidlnim a technickym zazemim. Areal se nazyva Komercni zéna — HOPI Modletice a nachazi se
v katastralnim tzemi Modletice u Dobfejovic. Hala je uvazovana jako ndjemni — rozdélena do
opakujicich se sekci (malych obchodnich jednotek) o velikosti 150-600 m2. Objekt haly se sklada ze
dvou kiidel A a B, vzijemné v zadnim traktu propojenych spojovacim krckem a vnitinim
zasobovacim dvorem mezi obéma kiidly. Celkovy rozmér opsaného ptidorysného obdélniku obou
kiidel ¢ini cca 139,25x72,7 m. Piadorys k¥idla A 133,3x25,2, ptdorys kiidla B 139,25x25,2 m. Vyska
atiky je navrzena na 10,0 m od podlahy haly. Kazdé kiidlo je déale rozdéleno na 7/8 komercnich
jednotek (boxt), kdy kazda jednotka obsahuje identickou pfizemni vestavbu s moznosti rozsifeni na
dvé podlazi s administrativnim, socialnim a technickym zazemim.

Obsazeni jednotky: celkem 5 osob (pocet smén: hala 3, administrativa 3).
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V hale SO.01 se uvazuje s 76 zaméstnanci, z toho 38 pracovnikl v hale, ktefi budou pracovat
v tfisménném provozu a 38 administrativnich pracovnikd, kteti budou pracovat rovnéz ve tfisménném
provozu. Objekt tedy bude provozovan ve tfech sménach s hodinovou prestavkou. Tyto pocty jsou
maximalni a nesmi byt pifekroceny. Pracovni doba bude 7 dni v tydnu a 365 dni v roce.

Sklad bude slouzit pro standardni regalové skladovani (Siroké ulicky) pro vice zakaznikl (spotfebni
zbozi, automotive parts, atp.). Jednotka bude uréena ke skladovym ucelim. Jednotka je vybavena
administrativnim, socialnim a technickym zazemim. Vyska skladovani je do max. 8 m. Expedice bude
probihat v oblasti u vjezdovych vrat, kde bude dale zbozi naklddano a vykladano do a z pristavenych
dodavek. Skladovany material nebude vykazovat nebezpecné vlastnosti. Nebudou skladovany hotlavé
kapaliny a plyny.

Stavebni pozemek pro budouci zdmér Komer¢ni zona — HOPI Modletice, je soucasti stavebni plochy,
v niZ se nachazi stavajici administrativni budova spole¢nosti HOPI Properties. Stavebni pozemek je ze
dvou stran obklopen komunikacemi — ze severu silnice II. tfidy ¢. 101, ze zapadu silnice III. tfidy
¢. 00318. Ze silnice ¢. 00318 je veden stavajici sjezd k administrativni budoveé a zaroven je na ni
navrzen sjezd novy — pro dopravni napojeni komeréni zony (cca 90 m jizngé).

Na jizni strané¢ pozemek sousedi s puvodni zemédélskou usedlosti v c¢asti obce Doubravice.
Na vychodni stran¢ se nachéazi stavajici obchodné primyslové aredly — City Realex plus, s.r.o.
a ASTRAL — bazénové pfislusenstvi, s.r.o.

Uzemi je z&asti zastavéné stavajici administrativni budovou a zpevnénymi plochami, z&asti je dosud
uzivané jako orna puda, ktera je dle katastru nemovitosti vedena pod ochranou zemédélského pidniho
fondu, z¢asti je plocha zarostld naletovou zeleni, kterd bude v ramci vystavby aredlu odstranéna
nahrazena komponovanou zeleni uvnitf arealu.

Soucasti predlozeného oznameni je Akusticka studie 14/10/2025 zpracovana Ing. Martinem Vranym,
Farm Projekt, Jindfisska 1748, Pardubice ze zafi 2025. Pfedmétem posouzeni je akustickd situace
planovaného zadméru ve vztahu k nejbliz§i chranéné zastavbé (stacionarni zdroje a doprava vyvolana
zamérem) a porovnani s hygienickymi limity hluku danymi natizenim vlady ¢. 272/2011 Sb. o ochran¢
zdravi pred nepiiznivymi G¢inky hluku a vibraci, v platném znéni.

Pro vypocet akustické situace v zajmovém tzemi byl pouzit program HLUK+ 14.5. Na objektu budou
osazeny klimatiza¢ni jednotky a tepelna cerpadla.

Intenzita dopravy vyvoland zamérem: 150 OA (130/den, 20/noc), pickupy-+tostatni vozidla do 3,5 t 50
(46/den, 4/noc), nakladni 5 (5/den, 0/noc).

Zamgér je napojeny bez kontaktu s obytnou zastavbou, po napojeni na silni¢ni sit’ se doprava stdva
nevyznamnou na komunikacni siti.

Celkové 1ze predpokladat, ze pti dodrzeni navrhované dispozice budou emise hluku ze stacionarnich
zdrojii aredlu u obytné zastavby akceptovatelnym ptispévkem k celkové hlukové situaci u chranénych
venkovnich prostor a chranénych venkovnich prostor staveb. To se tyka nejen staciondrnich zdroju,
ale i dopravy a manipulace s materidlem v ramci tizemi provozu.

V ramci modelovéni je nutné podotknout, Ze zdmémé byly hodnoceny 100 % vykony vSech zdroji
zaroven s plnym dennim i no¢nim provozem, ve skutecnosti tomu tak nikdy nebude.

Doprava je orientovand mimo obytnou zastavbu na hlavni dopravni sit’, lze konstatovat, Ze bude
v intencich danych pravnim rdmcem, v rdmci silni¢ni sit€ pak zcela nevyznamna.

Na zaklad¢ zpracované studie Ize konstatovat, zZe provoz zaméru nebude znamenat ovlivnéni nad
ramec limitd danymi zadkonnymi normami.

K uzivéni stavby bude ze strany KHS pozadovano piedlozeni méfeni hluku z provozu zaméru.

Daéle byla predlozena Rozptylova studie zpracovana Ing. Martinem Vranym, Farm Projekt, Jindfi$ska
1748, Pardubice ze zati 2025. Vypocet v ramci vypoctové sité a sledovanych bodt byl proveden pro
imise: NO,, NO,, CO, SO,, Benzo(a)pyren, Benzen, Poletavy prach o velikosti mensi nez 10 pm —
PM,, Poletavy prach o velikosti mensi nez 2,5 pm — PM, s.

Pro tyto reprezentativni latky bylo provedeno srovnani s imisnimi limity dle platnych zakonnych
norem. Celkov¢ Ize konstatovat, Ze realizaci zaméru dojde k urcitému navySeni emisi ze spalovani ZP
a dopravy v tizemi.

Z hlediska pfispévku k imisnimu limitu Ize pokladat piispévky za akceptovatelné a nelze
predpokladat, ze by realizaci zaméru doslo k zhorSeni situace nad zdkonné limity a pro zamér tak
nejsou tieba kompenzacni opatfeni.

Hlavnim plivodcem emisi ze zdméru bude doprava, z hlediska provozu zdméru je vhodné
minimalizovat pojezdy osobnich automobilti i ndkladnich automobild v Gizemi. Pro osobni automobily
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jsou pfipravena parkovisté o dostatecné kapacité, tedy nebude dochdzet k pojezdim spojenym s
hledanim volného mista.

Vysadba zelen¢ a pravidelny uklid mohou pak emise z arealu dale snizit, nebot model MEFA
vykazuje emise BaP, PM,; i PM,s v mnohonasobném piebytku pravé v reemisi ze zeme. Vysadba
zelen€ v uzemi je nezbytnym opatienim pro minimalizaci emisi.

Zamer lze z hlediska posouzenych udajii povazovat za plné akceptovatelny.

Po seznameni s obsahem ozndmeni a jejim zhodnocenim KHS konstatuje, Ze nebyl negativné dotcen
zajem, ktery jakozto mistné piislusny organ ochrany verejného zdravi chrani a byl shledan soulad se
vSemi pozadovanymi piedpisy, a proto predlozeny material je dostatenym odbornym pokladem
v procesu posouzeni vlivli na Zivotni prostfedi a neni nutné zamér posoudit dle zakona.

Vyporadani Vzhledem k charakteru vyjadrent bez pripominek.

Méstsky drad Ri¢any

Na zéklad¢ oznameni Krajského tfadu Stfedoceského kraje k zahajeni zjisStovaciho fizeni k zaméru
,Komeréni zoéna — Hopi Modletice®, vydava Méstsky ufad v Ri¢anech, odbor Zivotniho prostiedi,
k vyse uvedenému zaméru toto vyjadieni:

Orgin ochrany zemédélského pidniho fondu piislusny podle ust. § 13 a § 15 zakona CNR
¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského ptidniho fondu, ve znéni pozdé&jsich predpist:

Bez pripominek.

(vypracovala Bc. Kristina Machotova — linka 248)

Organ statni spravy lest pfislusny dle ust. § 48 zakona ¢.289/1995 Sb., o lesich a o zméné
a doplInéni nékterych dalsich zakont, ve znéni pozdéjsich predpist:

Bez pripominek.

(vypracovala Ing. Markéta Zelenda — linka 265)

Organ statni spravy myslivosti ptislusny podle ust. § 60 a § 67 zakona ¢. 449/2001 Sb., o myslivosti,
ve znéni pozdéjsich predpisi:

Bez ptipominek.

(vypracovala Ing. Markéta Zelend — linka 265)

Organ ochrany piirody a krajiny piislusny podle § 76 a § 77 zdkona CNR & 114/1992 Sb.,
o ochrang piirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich predpist:

Bez ptipominek.

(vypracovala Ing. Milan Petr — linka 223)

Organ odpadového hospodarstvi piislusny podle § 126 pism. k) zakona ¢. 541/2020 Sb., o odpadech
a o zméné nekterych dalSich zdkoni, ve znéni pozdéjsich predpist:

Bez pripominek.

(vypracoval Ing. Michal Vrabec — linka 248)

Organ ochrany ovzdusi piislusny podle § 27 odst. 1 pism. f) zdkona ¢. 201/2012 Sb., o ochran¢
ovzdusi a o zméné nekterych dalSich zakonil (zdkon o ochran€ ovzdusi):

Bez ptipominek.

(vypracoval Ing. Michal Vrabec — linka 248)

Vodopravni urad piislusny podle § 106 zakona ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nekterych
zékontll (vodni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist:

Bez pripominek.

(vypracovala Ing. Sarka Doudova — linka 251)

Vyporadani: Vzhledem k charakteru vyjadient bez pripominek.

Povodi Vitavy

K oznameni zjistovaciho fizeni dle §7 zak. ¢. 100/2001 Sb. (EIA) k zaméru ,,Komer¢ni zéna — Hopi
Modletice®, obdrzeného dne 29.10.2025 prostiednictvim datové schranky, jejiz soucasti je
dokumentace k oznameni zaméru, vypracovana spolecnosti Farm projekt, Ing. Martin Vrany,
Jindfisska 1748, Pardubice v 09/2025, ze dne 23.10.2025:
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Povodi Vlitavy, statni podnik, jako spravce povodi, ktery vykonava spravu povodi v dilé¢im
povodi Dolni Vitava na zakladé ustanoveni § 54 odst. 1 zakona ¢. 254/2001 Sb., o vodach
a 0 zméné nékterych zakonid (vodni zikon), ve znéni pozdéjSich predpisi, a jako spravce
dotéenych vodnich toki, k predkladané dokumentaci zaméru sdéluje nasledujici:

NepovaZujeme za nutné zamér ,, Komercni zona — Hopi Modletice*“ dale posoudit dle zakona
¢.100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na zZivotni prostfedi a o zméné nékterych souvisejicich zakont.
Z naseho hlediska postaci dle naSich podminek zpracovat projektovou dokumentaci pro povoleni
zaméru a predlozit ji k vydani stanoviska spravce povodi.

K navrhu zaméru mame nasledujici piipominky:

1) Navrh hospodateni a likvidace srazkovych vod bude prepracovan tak, aby byla respektovana
technickd norma TNV 759011 (Hospodateni se srazkovymi vodami), tedy maximalni piipustny odtok
srazkovych vod 3 1/(s.ha) a dodrZena povinnost maximalniho zasakovani (chybi u reten¢ni nadrze R1
a R2 — navzdory doporuceni v dolozeném hydrogeologickém posudku).

2) V podzemni reten¢ni nadrzi R3 budou piednostné zasakovany neznecisténé srazkové vody ze
sttech. Sradzkové vody svedené z pojezdovych a manipulac¢nich ploch budou svedeny ptes odluc¢ovac
lehkych kapalin do povrchovych reten¢nich nadrzi R1 a R2, kde téZ mohou byt zasakovany.

3) V pripad¢ skladovani zavadnych latek upozorniujeme na povinnost vytvofeni odpovidajicich
opatteni proti vniknuti téchto latek do povrchovych nebo podzemnich vod - § 39 zavadné latky —
vodni zakon. Jedna se predevS§im o zajisténi skladd, piekladovych ramp a jejich odvodnéni
a o moznost zachyceni kontaminovanych hasebnich vod.

Obsah Zadosti:

Predmétem zaméru je vybudovani skladového komplexu firmy HOPI Properties s.r.o. v Komer¢ni
zon¢ Modletice u Dobiejovic, oblast pozemkt p.c. 399/7 a 19 k.. Modletice u Dobiejovic.
Predmeétem je hala pro lehkou nerusici vyrobu a skladovani s nezbytnym administrativnim, sociadlnim
a technickym zdzemim. Hala je uvazovana jako ndjemni. Soucasti zdméru je i vystavba zpevnénych
ploch, parkovacich stani, tfi reten¢ni nadrze, oploceni arealu a vystavba inzenyrskych siti. Zamér
pocita se zaborem pozemkl vedenych jako ostatni plocha i orna piida s ochranou ZPF. Zamér
predpoklada zabor 17 613,3 m?, které budou zastavény, samotné haly budou na 7543,4 m?, zpevnéné
plochy (komunikace, chodniky, apod) 10 069,9 m?.

Podzemni retencni vsakovaci nadrz ,,RN3* je navrzena jako podzemni vsakovaci objekt o celkovém
uzitném objemu 260 m3. Nadrz bude sloZena z plastovych vsakovacich boxli a oblozena geotextilii,
vsakovani bude probihat dnem a ¢aste¢né bo¢nimi st€nami nadrze. Do vsakovaci reten¢ni nadrze jsou
destové vody svedeny gravitacné, pricemz destové vody ze zpevnénych ploch, kde mohou hrozit
ukapy ropnych latek budou pfeciStény v odlucovaci ropnych latek. retencni nddrze bude vyveden
bezpecnostni prepad v Sachté s regulaénim prvkem a dale do destové kanalizace a do otevienych
reten¢nich nadrzi. Retenéni nadrz RN1 a RN2 bude povrchova. Regulovany odtok je uvazovan celkem
max. 8 I/s.

Citace z HG posudku: ,,Umisténi dna retenéni nadrze vSak bude limitované zastizenim ustalené
hladiny podzemni vody v hloubce 1,8 m pod stavajicim terénem.*

Vyporadani: Vzhledem k charakteru vyjadieni bez pripominek, nebot pripominky vznesené ze strany
Povodi Vitavy budou soucasti navazujicich fazi priprav a realizace zameru

Krajskyv urad Stredoceského kraje

Krajsky urfad Stfedoceského kraje, Odbor Zivotniho prostfedi a zemédélstvi, jako dotCeny organ
ke zjistovacimu fizeni zaméru ,,Komercni zéna — Hopi Modletice™ v k. u. Modletice u Dobiejovic,
ve smyslu ve smyslu § 6 odst. 6 zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na zivotni prostiedi
a o zmeén¢ nékterych souvisejicich zakonid (zakon o posuzovani vlivii na zivotni prostiedi), ve znéni
pozdéjsich predpisi, sd€luje nasledujici vyjadieni:



strana 12/ 15

Z hlediska zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané prirody a krajiny, ve znéni pozdéjSich predpisi
(Michal Prokop, DiS., l. 777)

Predmétem zaméru je vybudovani haly pro neruSici vyrobu a skladovani s nezbytnym
administrativnim, socialnim a technickym zazemim. Objekt haly se skldda ze dvou kiidel A a B, které
jsou propojeny spojovacim krékem a vnitinim zdsobovacim dvorem mezi obéma kiidly. Celkova
plocha obou kiidel a zasobovaciho dvora ¢ini 139,25 x 72,7 m s vyskou atiky 10 m. Ktidla jsou
rozdélena na 7, resp. 8 komer¢nich jednotek, kdy kazda obsahuje identickou pfizemni vestavbu
z moznosti rozSifeni na dvé podlazi. Soucasti zaméru je i vystavba zpevnénych ploch, parkovacich
stani, reten¢ni nadrze, oploceni arealu a vystavba inzenyrskych siti. Zamér pocita se zaborem pozemkt
vedenych jako ostatni plocha iorna pida s ochranou ZPF. Zamér piedpoklada zabor 17 613,3 m?,
které budou zastavény — samotné haly budou na 7 543,4 m?, zpevnéné plochy (komunikace, chodniky,
apod) 10 069,9 m?. Zamér se uskute¢ni na pozemcich parc. ¢. 124, 321, 399/2, 399/3, 399/6, 399/7,
399/19, 399/20, 399/27, 399/28, 399/33, 399/54, 399/55, 399/58, 399/24, 399/25, 399/26, 399/29,
531/1 v k1. Modletice u Dobtejovic.

Krajsky uiad StiedoCeského kraje, odbor Zivotniho prostiedi a zemédélstvi (dale jen ,,Krajsky urad*),
jako organ ochrany ptirody ptislusny podle ustanoveni § 77a odst. 4 pism. o) zakona ¢. 114/1992 Sb.,
zakona o ochran€ piirody a krajiny, ve znéni pozdgjsich predpisi (dale jen ,,zdkon €. 114/1992 Sb.),
sdéluje, Ze v souladu s ust. § 45i zikona ¢. 114/1992 Sb. jiz byl vyloucen vyznamny vliv
predlozeného zaméru, samostatng i ve spojeni s jinymi zamery nebo koncepcemi, na predmét ochrany
nebo celistvost evropsky vyznamnych lokalit nebo ptalich oblasti, stanoviskem organu ochrany
pfirody vydanym v ramci stanoviska pod ¢.j. 131383/2025/KUSK ze dne 23. 09. 2025 a toto

stanovisko ziistava nadale v platnosti.

Krajsky uiad dale, jako organ ochrany pfirody podle ustanoveni § 77a odst. 4 a nasledujicich zakona
€. 114/1992 Sb. sdéluje, Ze z hlediska zvlasté chranénych uzemi (pfirodni rezervace, pfirodni pamatky
ajejich ochrannda pasma), z hlediska zvlast¢ chranénych druh rostlin a Zivo€ichi nema
k predkladanému zaméru pripominky.

Odtivodnéni: Na zakladé udaji Nalezové databaze ochrany pfirody Agentury ochrany piirody
akrajiny CR a jeva UAP & 20 a 21 Krajsky Gfad neméd v sou¢asné dobé informace o mozném
konfliktu zadméru s ochrannymi podminkami zvlasté chranénych druh stanovenymi zakonem
¢. 114/1992 Sb. S tim koresponduje i umisténi zaméru v zastavéném uzemi v sousedstvi dalSich
skladovych arealti. Na zakladé této skuteCnosti proto nelze diivodné piedpokladat, Ze by pro tyto druhy
predstavoval vhodny biotop. V uzemi se také nenachazeji zvlasté chranéna izemi v kategorii pfirodni
pamatka, ptirodni rezervace nebo jejich ochranna pasma.

Z hlediska zakona ¢. 201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi, ve znéni pozdéjSich piredpisi (dale jen
»zakon o ochrané ovzdusi*)
(Ing. Lukas Hrobsky, 1. 778)

Z hlediska zakona o ochrané ovzdusi sdélujeme, Ze realizaci zaméru dojde ke vzniku vyjmenovaného
stacionarniho zdroje znecistovani ovzdusi, kterym bude dieselagregat. V ramci pfilohy ¢. 2 zdkona
o ochrang ovzdusi se bude jednat o zdroj, ktery je oznaceny kdédem 1.2. ,,Spalovani paliv v pistovych
spalovacich motorech o celkovém jmenovitém tepelném prikonu od 0,3 MW do 5 MW vcetné*.

Zamgér tak vyzaduje vydani zdvazného stanoviska k povoleni zdméru obsahujiciho stacionarni zdroj
uvedeny v priloze ¢. 2 podle § 11 odst. 2 pism. b) zakona o ochran¢ ovzdusi. Jedna-li se o zamér
vyzadujici jednotné environmentalni stanovisko, zdvazné stanovisko podle § 11 odst. 2 pism. b)
zakona o ochran¢ ovzdusi se nevydava. U tohoto zdroje bude také povinnosti provozovatele pozadat
Krajsky utrad Stiedoceského kraje, Odbor zZivotni prostfedi a zemédélstvi, oddéleni ochrany ovzdusi
o povoleni provozu dieselagregatu v souladu s § 11 odst. 2 pism. ¢) zakona o ochran¢ ovzdusi.

K fizeni o vydani jednotného environmentalniho stanoviska podle zakona ¢. 148/2023 Sb., v platném
znéni nebo zavazného stanoviska k povoleni zaméru obsahujiciho stacionarni zdroj uvedeny v ptiloze
¢. 2 zakona o ochrané¢ ovzdusi, podle § 11 odst. 2 pism. b) zakona o ochran¢ ovzdusi, je zadatel
povinen predlozit rozptylovou studii, zpracovanou pro pfedmétny zdroj autorizovanou osobou
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v souladu s ustanovenim § 11 odst. 8 zdkona o ochran¢ ovzdus$i, a v souladu s obsahovymi
nalezitostmi pro rozptylovou studii, které jsou uvedeny v ptiloze ¢. 15 k vyhlasce ¢. 415/2012 Sb.,
o ptripustné urovni znecistovani a jejim zjistovani a o provedeni n¢kterych dalsich ustanoveni zakona
o ochrané ovzdusi, ve znéni pozd¢jsich predpisi.

Stavebni ¢innost, kterd bude spojena s timto zamérem, mize byt vyraznym zdrojem prasnosti,
predevsim zdrojem tuhych znecistujicich latek (PM10 a PM2,5). Stavebnik je proto pfi realizaci
stavebnich praci povinen dodrzovat opatfeni uvedena v pfiloze ¢. 10 zékona ¢. 201/2012 Sb.,
o ochran¢ ovzdusi, ve znéni pozd¢jSich piedpist, kterd povedou k omezeni prasnosti v misté provadéni
stavby a tim dojde ke snizeni vlivii zaméru na kvalitu ovzdusi v dotéené lokalité.

Realizace nekterych opatteni, ktera jsou uvedena v piiloze ¢. 10 zdkona o ochran¢ ovzdusi povede
k omezeni prasnosti v mist¢ provadeéni stavby a tim dojde ke snizeni vlivli zaméru na kvalitu ovzdusi
v dotcené lokalité.

Z hlediska zakona €. 541/2020 Sb., o odpadech a 0 zméné nékterych dalSich ziakonii, ve znéni
pozdéjSich piedpisi a piislusnych provadécich predpist, v platném znéni (dale jen ,,zakon
o odpadech*)

(Ing. Lenka Dvorakova, I. 344)

Oznameni dle zakona ¢. 100/2001 Sb., o zaméru ,,Komercni zéna — Hopi Modletice* od oznamovatele
spole¢nosti HOPI Properties s.r.0., Prazska 673, Mifetice u Klasterce nad Ohii, 43151 Klasterec nad
Ohi1, ICO 09986626, bylo posouzeno z hlediska zakona o odpadech. Pfedmétem zaméru je realizace
haly pro lehkou nerusici vyrobu a skladovani s nezbytnym administrativnim, socidlnim a technickym
zdzemim. Objekt haly se sklada ze dvou kiidel A a B, vzajemné v zadnim traktu propojenych
spojovacim krckem a vnitinim zasobovacim dvorem mezi obéma kiidly. Zamér bude vystavén
v katastralnim uzemi obce Modletice u Dobiejovic, v okrese Praha — vychod.

V oznameni o zaméru jsou uvedeny v dostate¢ném rozsahu jak odpady vznikajici pii realizaci zaméru,
tak pfi samotném provozu. Upozoriiujeme, ze povinnosti pivodce odpadu je dodrzovat hierarchii
odpadového hospodatstvi (viz § 2 zakona o odpadech), podle niz je prioritou pfedchazeni vzniku
odpadu, a nelze-li vzniku odpadu piedejit, pak v nasledujicim potadi jeho pfiprava k opetovnému
pouziti, recyklace, jiné vyuZiti, v€etné energetického vyuziti, a neni-li mozné ani to, jeho odstranéni.

V zadosti jsou uvedeny faktické nepiesnosti a neni dodrzena pojmoslovi dle zakona o odpadech, napf.
ziejma zameéna slova ,,materidl* a ,,odpad®, jako ,,material* neinertni povahy je zde oznaceno sklo
(sklo je povazovano za inertni odpad), neni jasné, jak bude zachdzeno se sklem, nebot’ oznamovatel
hodla ,,dusledné vyttidény odpadni material sklo ulozit“ — zde upozornujeme, ze sklo je z vysoké miry
recyklovatelny odpad a taktéz neni zcela jasné, co mél oznamovatel na mysli pod pojmem ,,ulozit®.
Bylo by vhodné kapitolu o odpadech pifepracovat tak, aby plné respektovala pojmoslovi zakona
o odpadech jako ,,odpad®, ,sbér odpadu®, ,shromazdovani odpadu®, ,soustfedovani odpadu®,
skladovani odpadu®, ,recyklaci odpadu®, ,,odstranéni odpadu® apod. Zcela zmatecna se jevi véta
ve znéni ,,nadbyte¢ny nezdvadny material (cihly, beton, ...) mizZe byt pouzit jako podkladni vrstvy
zpevnénych ploch, zbytek bude odvezen na skladku“. Neni zcela jasné, pro¢ by ,nadbyte¢ny
nezavadny material®, ktery evidentné neni odpadem, mél byt ziejmé v rozporu s ucelem pouziti véci
pouzit jako ,,podkladni vrstva“. Upozoriiujeme, Ze musi byt upfednostnéno prechazeni vzniku odpadu,
tedy Ze bude material pouzit v souladu s projektovou dokumentaci nebo odprodan jako véc, kterd bude
nadale slouzit dle svému ucelu. Pokud ale je imysl se takové véci zbavit a pokud tuto véc neni mozné
pouzivat k pltvodnimu ucelu jedna se o odpad. Zde upozoriiujeme, Ze je nutné postupovat dle
legislativy, tj. pfedat odpad opravnéné osobé a dodrzet hierarchii odpadového hospodatstvi, podle niz
je prioritou predchazeni vzniku odpadu, a nelze-li vzniku odpadu ptedejit, pak v nasledujicim potadi
jeho pfiprava k opétovnému pouziti, recyklace, jiné vyuziti, véetné energetického vyuziti, a neni-li
mozné ani to, jeho odstranéni.

Dokumentaci je nutné dopracovat v popisu nakladani s odpadni zeminou a kamenim a stavebnim
odpady.
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Zcela chybi informace, alespon hruby odhad, v jakém rozsahu budou vznikat a jak s nimi bude
zachazeno, coz jsou pro zamér stavby zcela zasadni informace, které jsou nezbytné pro posouzeni
zameéru dle zakona o odpadech.

Z hlediska dalSich slozkovych zakonu neni Krajsky uiad dotéenym orgianem nebo nema
pripominky.

Vyporadani: Pripominky vznesené z hlediska zakona o odpadech budou reseny v ramci navazujicich

fazi priprav a realizace zameéru, kde bude upraveno pojmoslovi tak, aby odpovidalo znéni zakona
o odpadech a souvisejicich pravnich predpisi. Stejné tak bude navriena a dodrZena hierarchie
nakladani s odpady, ktera vyplyva ze zakona o odpadech. Vzhledem k charakteru dalSich vyjddrent bez
pripominek.

Stiredocesky kraj

Stiedocesky kraj v samostatné plisobnosti jako tzemné samospravny celek projednal oznameni
zahdjeni zjisStovaciho fizeni podle § 7 zdkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na Zivotni prosttedi
vyse uvedené¢ho zaméru a ve smyslu § 6 odst. 6) téhoz zakona vydava toto vyjadieni:

Stfedocesky kraj souhlasi se zamérem ,,Komerc¢ni zéona — Hopi Modletice" a nepozaduje dalsi
posuzovani dle zakona ¢. 100/2001 Sb.

Vyporadani: Vzhledem k charakteru vyjadient bez pripominek.

4. Podklady pro rozhodnuti

Podkladem pro rozhodnuti bylo oznameni zaméru ,,Komer¢ni zéna — Hopi Modletice* véetné vSech
priloh, které zpracoval Farm Projekt, Projektova a poradenska ¢innost, enviromentalni problematika,
Jindrisska 1748, 53002 Prachatice — Ing. Martin Vrany a dosla vyjadieni uvedena v bod¢ 3.

Pouceni

Proti tomuto rozhodnuti mohou podat do 15 dnil ode dne jeho doruceni oznamovatel, dotéené izemné
samospravné celky a dotena vefejnost uvedena v § 3 pism. i) bodé 2 zakona odvolani podle § 81
a nasledujicich zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad k Ministerstvu Zivotniho prostiedi, a to podanim
ucinénym u zdejsSiho odboru Zivotniho prostiedi a zemédé€lstvi. Splnéni podminek podle § 3 pism. i)
bodu 2 zakona dolozi dotéena vefejnost v odvolani. Za dorucenou se pisemnost povazuje patnactym
dnem po datu vyvéseni na Krajském tradu Stfedoceského kraje.

opravnéna ufedni osoba

Otisk ufedniho razitka Ing. Markéta Vytiskova.
odborny referent na useku zivotniho prostiedi
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Stiedocesky kraj a obec Modletice (jako dotéené uzemni samospravné celky) piislusny ufad zada ve
smyslu § 16 odst. 2 zdkona o neprodlené zveiejnéni tohoto rozhodnuti na Ufedni desce. Doba
zvetejnéni je dle ust. § 16 odst. 2 zdkona nejméné 15 dnl. Zaroveii prisluSny urad ve smyslu
§ 16 odst. 2 Zada obec Modletice o pisemné vyrozuméni o datu vyvéSeni zdejSimu uradu, a to
v co nejkratS§im moZném terminu. Rozhodnuti — zavér zjiStovaciho Fizeni je zvefejnéno na
internetovych strankach StrfedoCeského kraje www.stredoceskykraj.cz a rovnéz v Informacnim
systému CENIA na internetovych strankach www.cenia.cz/eia pod kodem STC2850.

Datum vyvéseni: Datum sejmuti:

Rozdélovnik k €. j.: 141989/2025/KUSK

Dotcené izemni samospravné celky (k vyvéSeni na uredni desce):

1. Stredocesky kraj, Zborovska 11, 150 21 Praha 5
2. Obec Modletice, Modletice 6, 251 01 Modletice, IDDS: bdmbgms

Dotéené organy:

3. KHS Stiredoceského kraje se sidlem v Praze, 0] Praha-Vychod, Dittrichova 329/17, 120 00 Praha 2, IDDS:
hhcai8e

4. Méstsky iiFad Ri¢any, OZP, Masarykovo nam. 53/40, 251 01 Ri¢any, IDDS: skjbfwd

5. Krajsky uiad Stiredofeského kraje, odbor Zivotniho prostiedi a zemédélstvi, Zborovska 11,
150 21 Praha 5

Oznamovatel:

6. Hopi Properties s.r.o., Prazska 673, Mifetice u Klasterce nad Ohii, 431 51 Klasterec nad Ohiti, IDDS:
68ybdmy

Na védomi:
7. Povodi Vltavy s.p., Holeckova 3178/8. 150 00 Praha 5, IDDS: gg4t8hf

8. Méstsky uiad Ri¢any, Odbor tizemniho plinovani a regionalni rozvoje, Masarykovo nam.
53/40, 251 01 Ricany, IDS: skjbfwd

9. RotaGroup, a.s., Na Nivach 956/2, 141 00 Praha 4, IDDS: 78hx792
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Dolozka pravni moci a vykonatelnosti

Cislo jednaci: 141989/2025/KUSK
Spisova znacka: SZ 141989/2025/KUSK/10
Véc: ZZR rozhodnuti - Komeré&ni zéna - Hopi Modletice

Udaje o elektronickém podpisu rozhodnuti (dale také jen "vstupuijici
dokument"):

Vstupujici dokument byl elektronicky podepsan.

Udaje o certifikatu .1

Cislo certifikatu: 23900338

Drzitel certifikatu: Ing. Markéta Vytiskova, odborny referent, StfedoCesky
kraj, 11772, oddéleni posuzovani vlivl na zivotni
prostfedi

Typ: el.podpis
s Casovym razitkem

Vysledek ovéreni: el.podpis - je platny/a

Vydavatel certifikatu: PostSignum Qualified CA 4

Toto rozhodnuti nabylo (dle ustanoveni spravni fad) pravni moci dne
16.01.2026

DolozZka o pravni moci a vykonatelnosti pfipojena dne 29.01.2026 10:13

DolozZku pfipojil: Ing. Markéta Vytiskova
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