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Dle rozdélovniku

ROZHODNUTI — ZAVER ZJISTOVACIHO RiZENI
DORUCOVANE VEREJNOU VYHLASKOU

Krajsky tufad Stfedoceského kraje, Odbor zivotniho prostfedi a zemédé€lstvi (dale jen
,Krajsky urad®), jako piislusny spravni organ podle § 22 pism. a) zakona ¢. 100/2001 Sb.,
o posuzovani vlivli na zivotni prostiedi a o zméne nékterych souvisejicich zakoni, ve znéni
pozdéjsich predpisi (dale jen ,,zakon“) a vykonavajici pfenesenou pusobnost podle § 67 odst. 1
pism. g) zakona ¢. 129/2000 Sb., o krajich (krajské zfizeni), na zakladé provedeného zjistovaciho
fizeni

rozhodl
podle § 7 odst. 6 zakona, zZe zamér
,Primyslovy park Ofech — ZAPAD,
k. 4. Ofech
nemiZe mit vyznamny vliv
na zivotni prostfedi a nebude posouzen podle zakona

Identifikacni idaje
Nézev zaméru: , Primyslovy park Ofech — ZAPAD*
Zarazeni zaméru dle prilohy ¢. 1 zakona:

e bod 106 kategorie Il ,, Vystavba skladovych komplexu s celkovou zastaveénou plochou
od stanoveného limitu 10 000 m**
Oznamovatel: Prologis Czech Republic LXXVIII s.r.0., Na Dlouhém 79, 251 01 Ri¢any — Jazlovice
ICO oznamovatele: 17713048
Zpracovatel oznameni: Ing. Milena Hebronova, RotaGroup a.s., Na Nivach 956/2,
141 00 Praha 4 — Michle, ICO: 27967344

Kapacita (rozsah) zaméru:

Plocha zajmového tzemi 28962 m?
- ztoho zastavéné plochy 10749 m? (hala DC4: 5043 m?, hala DC5: 5706 m?)
-z toho zpevnéné plochy 5490 m?

Zastavéné a zpevnéné plochy celkem 16239 m?

Zelen 12723 m?

Pocet parkovacich stani OA / NA 54 /0 stani (NA pouze manipulacni plochy)

Doprava NA celkem 42 (36 den/ 6 noc)

Doprava OA celkem 160 (100 den / 60 noc)

Zborovska 11 15021 Prahas tel.: 257 280 691 kudrna@kr-s.cz www.stredoceskykraj.cz
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Umisténi zaméru: kraj: StfedoCesky
obec: Ofech

katastralni uzemi: Ofech

Charakter zaméru a moZnost kumulace s jinymi zaméry:

Predmétem oznamované¢ho zaméru je vystavba dvou samostatnych hal (DC4 a DCS) v ramci
jednoho logisticko-vyrobniho arealu, ktery bude umistén jizn€ u exitu (mimotroviiové kiizovatky)
¢. 19 podél Prazského okruhu (dalnice DO). Haly jsou navrZeny jako nepodsklepené vicelodni
objekty obdélnikového piidorysu s administrativnimi vestavky a technickym zadzemim. Hala DC4
(cca 90,6 x 54,6 m, zastavéna plocha cca 5000 m?) je situovana v severni ¢asti feSené¢ho uzemi a je
urc¢ena zejména pro skladovani. Hala DC5 je umisténa v jizni ¢asti arealu a je dispozi¢né obdobna
(cca 102,6 x 54,6 m, zastavéna plocha cca 5 700 m?). Vyska obou hal je 12 m po atiku. Ob¢ haly
jsou navrzeny jako flexibilni objekty umoznujici déleni na mensi provozni celky pro vice najemcu.
Funkéné jsou urcéeny pro lehkou nerusici vyrobu, montadz, obchod, logistiku a skladovani bez
vyznamnych technologicky narocnych procest.

Kumulace vlivu:

V feSeném Uzemi a jeho bezprostfednim okoli se nachazi prevazné zatizeni obcanské vybavenosti
a komercnich aktivit lokalniho vyznamu. Zastoupeny jsou zejména sluzby spojené
s automobilovym sektorem (napf. prodej a servis vozidel, prodej dopliikli a vybaveni), dale drobné
podnikatelské aktivity a sluzby pro obyvatele (restauracni zafizeni, kosmetické sluzby,
elektroinstalacni ¢innost). V izemi se rovnéz nachazi objekty ob¢anské vybavenosti vefejného
charakteru, jako je hibitov, a prvky rekreac¢niho vyuziti krajiny (vyhlidkové a odpoc¢inkové misto).
Celkové Ize tzemi charakterizovat jako smiSené, s kombinaci bydleni, drobnych sluzeb
a komerc¢nich aktivit, doplnéné o rekreacni funkce v navazujici krajiné.

V bezprosttfednim okoli navrhovaného zaméru, tvofeného halami DC4 a DCS5, jsou pfipravovany
dal$i rozvojové projekty logisticko-vyrobniho charakteru. Jedna se o samostatné projednavané
zamery:

e Primyslovy park Ofech — SEVER, tvofeny halou DC1;
e Prumyslovy park Ofech — JIH, tvofeny halami DC2 a DC3.

V pribéhu projektové piipravy doslo ke zméné koncepce lokality Ofech — JIH. Pivodni fesent,
predpokladajici veétsi pocet mensSich objektl, bylo nahrazeno souc¢asnym uspofadanim se dvéma
plosné vétsimi halami DC2 a DC3. Puvodni dopravni bilance a schémata distribuce dopravy
pfevzata z oznameni zaméru z roku 2021 proto jiz neodpovidaji aktualnimu projektovému feSeni
a nejsou pro hodnoceni kumulativnich vlivl pouzita.

Z hlediska urbanistického a provozniho feSeni vytvareji lokality Otfech — SEVER, Ofech — JIH
a Ofech — ZAPAD funkéné souvisejici rozvojovou zénu. Hala DC1 je umisténa severné od hlavni
obsluzné komunikace, zatimco haly DC2 az DCS5 jsou situovany jizné od této komunikace.
Jednotlivé objekty jsou navrzeny jako samostatné logistické, skladové a lehké vyrobni haly
s navazujicimi manipula¢nimi plochami, parkovacimi stdnimi pro osobni automobily a souvisejici
dopravni a technickou infrastrukturou.

Pro tcely posouzeni kumulativnich vlivii je uvazovano spolecné ptisobeni vSech tii lokalit, tedy hal
DC1 az DC5. Haly DC1 az DC3 nejsou souéasti aktualné posuzovaného zaméru Ofech — ZAPAD,
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byly vSak zahrnuty do hlukové a rozptylové studie pro postizeni vysledného kumulativniho stavu
v uzemi

Oznamovateli dale neni znamo, ze by v dotCeném tizemi byly v soucasné dob¢€ projednavany jiné
zaméry s vyznamnym vlivem na zivotni prostfedi, které by mély byt soucasti tohoto posuzovani
nezli zaméry uvedené v piislusné kapitole predmétného Oznameni.

Struény popis technického a technologického reSeni zaméru:

Technické a stavebni feSeni zaméru

Zamer predstavuje vystavbu dvou logisticko-vyrobnich hal DC4 a DC5 v prumyslovém parku
Ofech — ZAPAD. Nejedna se o t&zky primysl, ale o lehkou vyrobu, montaz, skladovani a logistiku.

Priprava vizemi a kaceni

V tizemi nejsou zadné stavby uréené k demolici. Pfed zahdjenim vystavby bude provedena skryvka
kulturni vrstvy pudy podle podminek odnéti pidy ze zemédelského ptidniho fondu. Nutné bude
omezené kaceni naletovych dfevin na vybranych parcelach. Porosty tvoii pfevazné bézné druhy
stromtl a ke, napf. jasan, tfedef, jablofi, hruseii nebo riize §ipkova. Cast hodnotngjsi zelené v jizni
¢asti uzemi bude zachovana. Celkova ekologickd hodnota kacenych porostli je hodnocena jako
omezena vzhledem ke zdravotnimu stavu a druhové skladbé.

Urbanistické a architektonické feseni
Aredl bude tvofen dvéma samostatnymi halami:
e DC4:cca90,6 x 54,6 m
e DC5:ccal02,6 X 54,6 m
e vyska obou objektd: ptiblizné 12 m po atiku.

Soucasti hal budou:
e administrativni a socialni vestavby,
e manipulacni plochy,
e doky pro kamionovou dopravu,
e parkovisteé pro osobni automobily,
e vratnice,
e reten¢ni nadrz,
e sprinklerova stanice,
e ptipojky technické infrastruktury.

Architektonicky jde o standardni moderni logistické objekty se sendvicovym oplasténim
a administrativnimi prosklenymi ¢astmi. Barevné feSeni je navrzeno v odstinech Sedé a zelené
(RAL 7046, 7038 a 6005). Kvuli terénnim rozdilim budou realizovany opérné konstrukce:

e u haly DC4 opérna sténa délky cca 70 m,

¢ uhaly DCS pilotova opéma sténa délky cca 192 m.

Provoz arealu

Areal je navrzen pro nepietrzity provoz 24 hodin denng, 7 dni v tydnu, ve tfisménném rezimu.
Administrativni provozy budou pfevazné dvousménné. Budouci zplsob vyuziti bude zaviset
na konkrétnich najemcich.

Predpokladand zaméstnanost
Celkova kapacita arealu:
e vyroba a sklady: 130 osob,
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e administrativa: 65 osob,
e celkem: 195 zaméstnancu.

Dopravni napojeni je podminéno realizaci pldnovaného obchvatu obce Ofech, ktery zajisti napojeni
na Prazsky okruh DO a omezi prijezdy nakladni dopravy obci.

Energetické hospodéistvi a technickd infrastruktura
Vytapeni
Administrativni ¢asti budou vytapény plynovou teplovodni kotelnou s kondenza¢nimi kotli.

Soucasné budou vyuzity splitové jednotky na principu tepelnych cerpadel. Cilova teplota
administrativy je 20 °C. Uvazovana teplota ve skladech a vyrobnich prostorech je 17 °C. Haly
budou vytapény:

e teplovzdusnymi jednotkami,

e plynovymi infrazarici.

Rocni spotieba:
e zemni plyn cca 132 000 m?,
e energie cca 1 393 MWh.

Veétrani a chlazeni
e Haly budou vétrany kombinaci nuceného a piirozeného vétrani.
e Administrativni ¢asti budou vybaveny klimatizacnimi multisplit jednotkami.
¢ Odvod vzduchu bude zajistén stiesnimi ventilatory.

Osvétleni

Projekt pocita s minimalizaci svételného znecisténi:
e svitidla budou sméfovat dola,
e nebude pouzito ,,studené bilé* svétlo s vysokym podilem modré slozky,
e mimo provoz bude osvétleni omezeno.

Zalozni zdroj
V arealu bude dieselagregat slouzici piedevsim pro pozarni bezpecnost a krizové situace. V bézném

provozu bude vyuzivan pouze pii vypadku elektrické energie nebo pii pravidelnych testech.

Vodni hospodafstvi

Zasobovani vodou
Areal bude napojen na vefejny vodovod. Soucasti projektu je pielozka stavajiciho vodovodniho
fadu.

Kanalizace
Splaskové vody budou odvadény gravitaéni kanalizaci do Cerpaci stanice a nasledné do vefejné
kanalizace a Cistirny odpadnich vod. Technologické odpadni vody zde nevznikaji.

Destové vody

Cisté destové vody ze stiech budou oddéleny od vod z komunikaci a manipulaénich ploch. Vody
ze zpevnénych ploch budou ptred zausténim do kanalizace predcistény v odlucovacich ropnych
latek.
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Retence a hospodateni se srazkovymi vodami
Vzhledem k nevhodnym geologickym podminkam neni lokalita vhodné pro vsakovani. Proto bude
vybudovana podzemni retencni nadrz RN3.
Parametry reten¢ni nadrze:
e celkovy objem: 908 m?

e bézna retencni kapacita (Q10): 678 m?
e kapacita pro extrémni srazky (Q100): 155 m?
e bezodtoky objem: 76 m?
e regulovany odtok: 6,5 I/s.
Cast destové vody bude vyuzivana pro zalivku zelené v areélu.

Aredl bude oplocen prihlednym pramyslovym oplocenim o vysce ptiblizn€ 1,8 m. Soucésti budou
kontrolované vjezdy a vstupy. Vyznamnou soucasti projektu je nova zelen:

e zatravnéni nezastavénych ploch,

e vysadba stromt a kei,

e izolacni pasy zelen¢ podél komunikaci a okraju arealu,

e krajinafské zaclenéni primyslového arealu do okoli.

IPPC
Zameér nespada do rezimu zakona o integrované prevenci.

Oduvodnéni

1. Odivodnéni vydani rozhodnuti a uvahy, kterymi se prislusny tiad fidil pFi hodnoceni
zasad uvedenych v priloze ¢. 2 k tomuto zakonu a informaci obsaZenych v bodé D.4 piilohy
¢. 3 zakona:

Krajsky ufad Stfedoceského kraje obdrzel dne 6. 8. 2026 pod €. j. 112069/2026/KUSK oznameni
zaméru , Primyslovy park Ofech — ZAPAD* od oznamovatele, jimZ je spole¢nost Prologis Czech
Republic LXXVIII s.r.0., Na Dlouhém 79, 251 01 Ri¢any — JaZlovice, ICO: 17713048 (dale jen
,»Oznameni*). Oznameni bylo zpracovano v rozsahu pfilohy ¢. 3 zdkona €. 100/2001 Sb. Oznameni
bylo pfislusnym organem posuzovani vlivli na zivotni prostfedi Krajského tufadu Stredoceského
kraje v faddném terminu rozeslano k vyjadfeni pfisluSnym organiim statni spravy, samospravnym
celkiim a dal$im subjektim. Informace o projednavani zameéru byla vyvéSena na ufedni desce
Stiedoceského kraje dne 13. 8. 2026 a na ptislusnych internetovych strankach v Informa¢nim
systému EIA na strankdch CENIA http://www.cenia.cz/eia pod kodem STC2932 a na strankach
Stiedoceského kraje — www.stredoceskykraj.cz. V souladu s § 7 zakona ¢. 100/2001 Sb. bylo
provedeno zjiStovaci fizeni, jehoZz cilem bylo zjisténi, zda predmétny zamér mize mit vyznamny
vliv na Zivotni prostiedi a zda bude posuzovan podle zédkona. PfisluSnym Ufadem k zajiSténi
zjistovaciho fizeni byl Krajsky Gfad StfedocCeského kraje (dale jen ,,organ EIA®).

K Oznameni zaméru obdrzel organ EIA v zakonné 30denni lhaté vyjadieni Obce Otech, Odboru
Zivotniho prosttedi Méstského tfadu Cernosice (M&U OZP Cernosice), Krajské hygienické stanice
Stiedoceského kraje (KHS SK), Stiedoceského kraje a Odboru Zivotniho prostiedi a zemedélstvi
Krajského ufadu StredoGeského kraje (OZPaZ KUSK).

Z4dny z vyse uvedenych subjektt nema k zaméru natolik zasadni pfipominky, na jejichZ zédkladé
by vyplyvala potieba posoudit zamér v celém rozsahu zakona ¢. 100/2001 Sb., nicmén¢ upozoriuji
na skute¢nosti a pozadavky, které bude nutné uptesnit a naplnit v ramci naslednych povolovacich
procest.
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Detailni vyporadani jednotlivych vyjadreni je uvedeno v bodé 3 tohoto rozhodnuti. Z hlediska
komplexniho hodnoceni vlivii na zivotni prostfedi doSel pfislusny ufad k zavéru, ze zdmér je
v souladu s platnou legislativou, vlivy na Zivotni prostiedi jsou minimalizovany a zameér je bez
podstatnych problémi realizovatelny pii akceptovani v Ozndmeni navrhovanych opatfeni
k prevenci, vylouceni a sniZzeni vSech vyznamnych negativnich vlivli na Zivotni prostfedi a vetejné
zdravi. Zakonné podminky, preventivni a kompenzacni opatfeni vyplyvajici z pfislusnych
slozkovych zakonti budou feseny v rdmci naslednych povolovacich procest.

1.1. Charakteristika zaméru

Piedmétem zaméru ,,Primyslovy park Ofech — ZAPAD* je vystavba vyrobné-skladovaciho arealu
tvofeného dvéma samostatnymi halami DC4 a DCS véetné administrativniho a technického zazemi,
dopravnich a manipula¢nich ploch, parkovacich stani, inzenyrskych siti, reten¢ni nadrze, oploceni
a sadovych uprav. Objekty jsou uréeny pro lehkou nerusici vyrobu, montazni a kompletacni
¢innosti, obchod, logistiku a skladovani béznych komodit bez nebezpecnych vlastnosti. Konkrétni
uzivatelé hal ani podrobné provozni napln¢€ jednotlivych najemnich jednotek dosud nejsou znami.

Celkova plocha tizemi doteného stavbou ¢ini cca 2,9 ha. Z toho zastavéné plochy budou v souctu
obou hal zaujimat cca 1,1 ha, zpevnéné plochy budou mit vyméru cca 0,5 ha a plochy zelen¢
cca 1,3 ha. Ob& nepodsklepené haly budou mit obdélnikovy padorys, plochou stiechu a vysku
pfiblizné 12 m po atiku. V arealu vznikne 54 parkovacich stani pro osobni automobily,
15 nakladacich dokt a 5 vjezdovych dokt typu drive-in.

Pro ucely hodnoceni vlivil je uvazovan nepietrzity provoz 24 hodin denng, 7 dni v tydnu. Vyrobni
a skladové provozy mohou byt tfisménné, administrativni a pomocné provozy dvousmeénné.
Maximalni pocet zaméstnanct je predpokladan na urovni 195 osob. Provoz zdméru ma generovat
nejvyse 160 osobnich a 42 nakladnich vozidel za den, ptfi¢emz kazdy piijezd a odjezd predstavuje
dvé jednotlivé jizdy. Dopravni napojeni bude provedeno prostfednictvim piipravovaného obchvatu
obce Ofech a realizace zdméru je podminéna jeho dokoncenim a uvedenim do provozu.

Moznost kumulace vlivil se tyka predev§sim dopravy, hluku a emisi do ovzdusi. V izemi jsou
pripravovany souvisejici zaméry Primyslovy park Ofech — SEVER s halou DC1 a Pramyslovy
park Otech — JIH s halami DC2 a DC3. Pfestoze tyto objekty nejsou soucasti posuzované¢ho zameru,
byly zahrnuty do hlukové a rozptylové studie a jejich vlivy byly vyhodnoceny v kumulativnim
stavu hal DC1 az DC5. Zohlednéna byla rovnéz doprava na ptipravovaném obchvatu obce Ofech
a na navazujici komunikacni siti. Podle vysledki odbornych studii nema kumulativni provoz
zpusobit prekroceni hygienickych limitt hluku ani platnych imisnich limitd.

Realizace zaméru vyZzaduje trvalé odnéti pfiblizné 2,8 ha zemédé€lské pidy ze zemédélského
pudniho fondu, pievazné pudy I. a v malé mife téz II. tfidy ochrany. Trvaly zabor kvalitni
zeméedélské pudy predstavuje hlavni neptiznivy vliv zaméru. Kulturni vrstva pady bude oddélené
sejmuta a vyuzita pro sadové uUpravy v arealu nebo ke zlepSeni plidnich vlastnosti jinych
zemédelskych pozemkl. Zamér nevyZzaduje zabor pozemkt uréenych k plnéni funkci lesa.

Provoz zaméru bude spojen zejména se spotiebou elektrické energie, zemniho plynu a pitné vody.
Predpokladana spotieba pitné vody Cini pfiblizné 4 290 m® za rok a souvisi se socidlnim
a hygienickym zazemim zaméstnancu. Technologicka voda nebude vyuzivana a priamyslové
odpadni vody nebudou vznikat. Splaskové vody budou odvadény do vetejné kanalizace zakonéené
na mistni Cistirné odpadnich vod.
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Vytapéni administrativnich prostor zajisti plynové kondenzacni kotle, vytapéni hal plynové
teplovzdus$né jednotky a tmavé infrazéafice. Celkovy topny vykon bude pfiblizné 611 kW
a predpokladana ro¢ni spotieba zemniho plynu pfiblizné¢ 132 041 m3. Zdrojem emisi do ovzdusi
budou zejména spalovaci zdroje a vyvoland automobilovd doprava. Rozptylova studie vSak
nepiedpoklada piekroceni imisnich limitd ani vyznamné zhorSeni kvality ovzdusi u nejblizsi obytné
zastavby.

Zdrojem hluku budou predevSim dopravni a manipulacni provoz a technicka zafizeni budov.
Hlukov4 studie byla zpracovana pro nepfetrzity provoz a ptedpokladéa dodrzeni hygienickych limita
v denni i no¢ni dobé. V nocni dobé mé byt omezen pocet pojezdii a manipulacnich operaci
na venkovnich plochach. V ptipadé piekroceni dopravnich nebo akustickych parametrti pouzitych
ve studii bude nutné provést aktualizované akustické posouzeni a ptfipadné piijmout dalsi
protihlukova opatfeni v ramci dalSich stupiiti projektové ptipravy zaméru.

Srazkové vody ze stfech budou oddéleny od vod ze zpevnénych dopravnich a manipula¢nich ploch.
Potencidln¢ znecisténé vody budou predCistény v odlucovacich ropnych latek. Vzhledem
k nevhodnym podminkdm pro zasakovani budou vody zachycovany v podzemni retencni nadrzi
RN3 o celkovém objemu pfiblizné 908 m?* a nasledn¢ regulované odvadény do dest'ové kanalizace
pripravovaného obchvatu. Cast &istych stiesnich vod bude vyuzivana pro zalivku areélové zelend.
Odpady vznikajici pii vystavbé budou odpovidat bézné vystavbé obdobnych halovych objektt.
Za provozu budou vznikat zejména obalové, komunalni a idrzbové odpady. Odpady budou tiidény,
zabezpecené shromazdovany a predavany opravnénym osobam. Zamér nevyzaduje demolici
stavajicich trvalych staveb.

Realizace zaméru si vyzada odstranéni ¢asti naletovych dievinnych porostl. Souvislej$i porosty
v jizni ¢asti tzemi budou zachovany a soucasti stavby budou nové sadové upravy. Provedené
biologické priizkumy neprokazaly v plose zaméru ptirodni biotopy ani trvaly ¢i reprodukéni vyskyt
zvlasté chranénych druhd. Pfed zahdjenim praci bude aktualni biologicky stav dotcenych ploch
znovu ovéfen.

Rizika havérii odpovidaji béznému vyrobné-skladovacimu provozu. Jedna se predevsim o pozar,
dopravni nehodu, poruchu plynového zafizeni nebo unik provoznich kapalin. Rizika budou
omezena nepropustnymi povrchy, oddilnym kanaliza¢nim systémem, pred¢isténim srazkovych vod
a dodrzovanim provoznich, pozarnich a havarijnich opatfeni. Zamér nespada do plisobnosti zakona
o0 integrované prevenci.

Na zaklad¢ vysSe uvedené charakteristiky lze vlivy charakteristiky navrhovaného zaméru ve fazi
realizace i jeho nasledného provozu z komplexniho hlediska povazovat za akceptovatelné,

a to za predpokladu dodrzeni navrhovanych i legislativné zavaznych opatieni.

1.2. Umisténi zaméru

Uzemi dotéené zamérem se nachazi v severovychodni ¢asti obce Otech, jizné od mimouroviiové
ktizovatky €. 19 Prazského okruhu, délnice D0. Ze severu a zapadu navazuje na stavajici komercni
a vyrobni zastavbu, z ostatnich smérd pievazné na zemédeélsky vyuzivané plochy a dalsi rozvojova
uzemi.

Lokalita je v soucasnosti tvofena pfevazné intenzivné obhospodafovanou ornou ptdou, v men§im
rozsahu antropogenné ovlivnénymi plochami a naletovou dfevinnou vegetaci. Podle platného
uzemniho planu obce Ofech je uzemi pievazné soucasti ploch smiSenych vyrobnich v§eobecnych
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— intenzivnich HU.1, uréenych mimo jiné pro sluzby, nerusici vyrobu, obchod, sklady
a manipulaéni plochy. Navrzené vyuziti odpovida funkénimu uréeni izemi. Uzemni plan stanovi
maximalni vySku staveb 12 m, pozadavky na podil zelen¢ a ochrannou vysadbu a podmiiuje
dopravni napojeni realizaci obchvatu obce.

Nejblizsi obytna zastavba se nachazi zapadné az jihozapadné od zaméru. Nejblizsi rodinny dim je
vzdalen ptiblizn€ 125 m od hranice areélu, dalsi obytné objekty pfiblizn€ 135 az 205 m. Blizkost
obytné zastavby byla zohlednéna pi#i hodnoceni hluku a kvality ovzdusi i pfi navrhu omezeni
noc¢niho provozu na venkovnich plochéch.

Zamér nezasahuje do narodniho parku, chranéné krajinné oblasti, maloplosného zvlasté chranéného
uzemi, pfirodniho parku, paméatného stromu, vyznamného krajinného prvku ani do funkénich
skladebnych ¢asti izemniho systému ekologické stability. Prestoze se uzemi obce nachazi
v ochranné z6n& nadregionalniho biokoridoru K177 Udoli Vltavy — K56, plocha zaméru netvofi
jeho funk¢ni soucédst. Zamér neni umistén v evropsky vyznamné lokalité ani ptaci oblasti
a prislusny organ ochrany ptirody vyloucil vyznamny vliv na soustavu Natura 2000.

Dotcené uzemi je z biologického hlediska tvoieno prevazné agrocendzou s nizkou stanovistni
diverzitou. Nebyly zde zjistény piirodni biotopy ani zvlasté chranéné druhy rostlin. Zvlasté
chranéné druhy zivocichl byly zaznamenany piedevsim pfi preletech nebo potravni aktivité bez
prokazaného trvalého ¢i reprodukéniho vyskytu pfimo v plose zaméru. Vyznamnéjsi piirod¢ blizka
stanovisté a migracni koridory se nachédzeji mimo fesené tizemi.

Lokalita nezasahuje do vodniho toku, vodni plochy, zaplavového tizemi, chranéné oblasti pfirozené
akumulace vod ani ochranného pasma vodniho zdroje. Nachazi se vSak ve zranitelné oblasti.
Geologické a hydrogeologické poméry jsou charakterizovany pievahou malo propustnych
jilovitych sedimentt a zvétralych biidlic, a proto neni uzemi vhodné pro zasakovani srazkovych
vod. Tato skute¢nost je zohlednéna navrhem retence a regulovaného odtoku.

Vétsina zemédelskych pozemkid dotéenych zdmérem je zatazena do 1. a II. tfidy ochrany ZPF.
Uzemi tedy vykazuje zvysenou citlivost z hlediska ochrany zemédélské ptidy. Zamér nezasahuje
do pozemkt urcenych k plnéni funkci lesa ani do ochranného pasma lesa.

Zamer se nenachazi v dobyvacim prostoru, chranéném loziskovém uzemi, poddolovaném tzemi,
tizemi sesuvil ani v lokalité evidované staré ekologické zatéze. Cast feSeného tizemi viak zasahuje
do uzemi s archeologickymi nalezy kategorie 1. Pifi zemnich pracich proto bude nutné postupovat
podle pozadavki pamatkové péfe a umoznit piipadny archeologicky dohled nebo zachranny
archeologicky vyzkum.

Z hlediska krajinné¢ho razu se jedna o zemédélskou krajinu jiz ovlivnénou komer¢ni zastavbou
a dopravni infrastrukturou. Vystavbou dojde k lokalni zmén¢ krajinného obrazu, navrzené objekty
vSak vzhledem k vySce do 12 m, navaznosti na stavajici halové a komercni objekty a planovanym
sadovym Upravdm nemaji vytvofit novou vyznamnou krajinnou dominantu. Zameér musi soucasné
respektovat pozadavek tizemniho pldnu na zachovani pohledt na véz kostela Stéti sv. Jana Kititele.

Z hlediska absorp¢éni kapacity a environmentalni citlivosti 1ze dotéené tizemi hodnotit jako
pfevazné malo citlivé, nebot’ leZi mimo zvlasté chranéna tizemi, soustavu Natura 2000, funkéni
prvky USES, vyznamné krajinné prvky, zaplavova tizemi a ochranna pasma vodnich zdroji.
Zvysenou citlivost vykazuje zejména z hlediska ochrany kvalitni zemédélské pady, blizkosti obytné
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zastavby, omezenych moznosti vsakovani srazkovych vod a céastetného umisténi v Uzemi
s archeologickymi ndlezy.

Pfi respektovani navrZzeného technického feSeni, podminky dopravniho napojeni pies obchvat
a opatieni uvedenych v oznameni Ize vliv umisténi zaméru na Zivotni prostiedi a vefejné zdravi
hodnotit jako akceptovatelny.

1.3. Charakteristika piredpokladanych vlivii ziméru na obyvatelstvo a Zivotni prostiedi

Vlivy na zemédélsky pidni fond (ZPF) a pozemky uréené k plnéni funkce lesa (PUPFL)
Realizaci zdméru dojde k trvalému odnéti pfiblizné 28 328 m? zemédé€lské ptdy ze zemédelského
pudniho fondu. Dotéené pidy nalezeji prevazné do . tfidy ochrany a okrajove do I1. tfidy ochrany.

Jedna se tedy o bonitn€ cenné a vysoce chranéné zemédelské pudy. Trvaly zabor zemédélské pudy
pfedstavuje jeden z hlavnich nepfiznivych vlivii zaméru. Jeho vyznam ¢asteéné zmiriuje
skute¢nost, ze plocha je platnou izemné planovaci dokumentaci urcena pro navrhované vyuziti
a navazuje na stavajici komerc¢ni a vyrobni zastavbu.

Kulturni vrstva piidy bude sejmuta oddélen& od ostatnich zemin. Cést ornice bude vyuzita v arealu
pro zatravnéni, vysadby dfevin a dal$i sadové upravy; piebytek bude vyuzit v souladu
s podminkami souhlasu s odnétim ptdy ze ZPF, prednostné ke zlepSeni pidnich vlastnosti jinych
zemeédelskych pozemkii. Deponie ornice budou chranény pfed erozi, znecisténim, utuzenim
a zaplevelenim a o nakladani se skryvkou bude vedena evidence.

Zamér nezasahuje na pozemky urcené k plnéni funkci lesa ani do ochranného pasma lesa. Vliv na
PUPFL lze proto hodnotit jako nulovy. Vliv na ZPF bude lokalni, trvaly, omezené vratny a stfedné
vyznamny nepiiznivy.

Vlivy na povrchovou a podzemni vodu

Zameér nezasahuje do vodniho toku, vodni plochy, zaplavového tizemi, chranéné oblasti ptirozené
akumulace vod ani ochranného pasma vodniho zdroje. Hydrogeologické pomeéry lokality jsou
charakterizovany pievahou malo propustnych jilovitych zemin a zvétralych bfidlic. Podminky pro
vsakovani srazkovych vod byly proto vyhodnoceny jako nevhodné. Vyznamnéjsi ovlivnéni rezimu
podzemnich vod mimo vlastni areal se neptedpoklada.

Splaskové vody v mnozstvi pfiblizné 12 m* denné, respektive 4 290 m* ro¢né¢, budou odvadény
oddilnou splaskovou kanalizaci do vetejné kanalizace zakon¢ené na mistni Cistirné odpadnich vod.
V objektech nebudou vznikat technologické ani primyslové odpadni vody. Pitna voda bude
odebirana z vefejného vodovodu a ro¢ni potieba vody je predpokladana piiblizné¢ na Grovni
4 290 m®.

Cisté srazkové vody ze stfech budou odvadény oddélené od vod ze zpevnénych dopravnich
a manipulacnich ploch. Vody z ploch s moznym znecisténim ropnymi latkami budou predcistény
v odlucovacich ropnych latek. Nasledn¢ budou srazkové vody svedeny do podzemni retenéni
nadrze RN3 o celkovém objemu piiblizné¢ 908 m?, zahrnujicim bezodtoky objem 76 m?3, retenéni
kapacitu 678 m? pro navrhovy desetilety dést a dodatecnou kapacitu 155 m® pro srazky
s periodicitou 100 let. Odtok bude regulovan na 6,5 1/s; pfi extrémnich srazkach bude aktivovan
sekundarni regulovany odtok 20 1/s a bezpeénostni preliv. Cast Cistych stfesnich vod bude
akumulovana pro zalivku arealové zelen¢.
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Potencialni riziko pro povrchové a podzemni vody piedstavuji predevS§im havarijni uniky
provoznich kapalin z vozidel nebo manipulacni techniky. Toto riziko bude omezeno nepropustnymi
povrchy, pred¢isténim srazkovych vod, zabezpeCenym nakladanim s provoznimi latkami
a provoznimi a havarijnimi opatfenimi.

Vlivy na povrchové a podzemni vody lze pfi realizaci navrzeného vodohospodaiského feSeni
povazovat za mirné negativni, lokalni a malo vyznamné.

Vlivy na ovzdusi

Ve fazi vystavby budou doCasnymi zdroji emisi zejména stavebni mechanizace, stavenistni doprava
a pras$nost vznikajici pfi zemnich pracich, skryvce piidy a manipulaci se zeminami a sypkymi
materialy. Tyto vlivy budou ¢asové omezené a lze je ti€inn€ snizovat zejména skrapénim prasnych
ploch, ¢isténim staveniStnich komunikaci a vozidel, zakryvanim ptrevazenych prasnych materiald,
omezenim volnobéhu stavebnich strojii a vhodnou organizaci stavebnich praci.

Za provozu budou zdrojem emisi pfedevsim vyvolana automobilova doprava a spalovaci zdroje
na zemni plyn ur€ené k vytdpéni administrativnich a halovych prostor. V ramci posuzovaného
provozniho rdmce nejsou predpokladany technologické procesy s vyznamnymi emisemi
do ovzdusi, naptiklad lakovny, chemické provozy, povrchové upravy, tepelné zpracovani nebo
zpracovani sypkych materidlt. Zalozni dieselagregaty budou provozovany pouze pii vypadku
elektrické energie, mimotadnych udalostech a kratkodobych funkénich zkouskach.

Rozptylova studie hodnotila vyhledovy kumulativni stav hal DC1 az DCS5 v roce 2030. Pro Zadnou
z posuzovanych znecist'ujicich latek nebylo zjisténo piekroceni platného imisniho limitu ani stav,
pfi némz by provoz zaméru mohl takové prekroCeni zpusobit. U nejblizsi obytné zéstavby budou
prispévky oxidu dusicitého, suspendovanych castic PMip a PMs, oxidu uhelnatého, oxidu
sifiCitého, benzenu a benzo[a]pyrenu nizké az zanedbatelné. Relativné vyssi, avSak nadale
ptijatelné, jsou prispévky suspendovanych castic PMo.

Vlivy zaméru na kvalitu ovzdusi 1ze celkové hodnotit jako mirn€ negativni a akceptovatelné.

Vlivy na hlukovou situaci

V obdobi vystavby bude hluk vznikat provozem stavebnich stroji, zemnimi a stavebnimi pracemi
a dopravou materialu a zemin. Stavebni prace se predpokladaji pouze v denni dobé. S ohledem na
vzdalenost nejblizsi obytné zastavby, ¢asové omezeni vystavby a navrzena organizacni opatieni se
prekracovani hygienickych limitd hluku neptedpoklada. Nejvyznamnéjsi docasnou slozkou mutize
byt staveni$tni doprava, jejiz maximalni intenzita je odhadovana pfiblizné na 2 az 4 nakladni
vozidla za hodinu v obdobi nejintenzivnéjsich praci.

Za provozu budou zdrojem hluku zejména vzduchotechnicka a dalsi technicka zatizeni objektu,
doprava uvnitf aredlu, nakladka a vykladka zbozi a automobilovd doprava na navazujicich
komunikacich. Hlukova studie vychazela z nepfetrzitého provozu aredlu a zahrnula také
kumulativni ptsobeni hal DC1 az DCS. Podle jejich vysledkt nebudou u nejblizsi obytné zastavby
a v chranénych venkovnich prostorech prekracovany hygienické limity hluku. V no¢ni dobé ma byt
minimalizovan pocet venkovnich pojezdl a manipula¢nich operaci; pfednostné ma byt pouzivana
Sirokopasmova netonalni signalizace pfi couvani vozidel a manipulacni techniky.

Vyznamné ovlivnéni obyvatel vibracemi se nepfedpoklada. Vibrace vznikajici pfi stavebnich
pracich budou kratkodobé a omezené prevazné€ na vlastni staveniste.
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Vlivy na hlukovou situaci l1ze souhrnné hodnotit jako mirné negativni, dlouhodobé¢, avsak
za predpokladu dodrzeni posuzovanych parametrii a navrZzenych opatieni piijatelné.

Vlivy na klima

Zameér bude zdrojem emisi sklenikovych plynti pfedevsim ze spalovani zemniho plynu pti vytapéni
a z vyvolané automobilové dopravy. S ohledem na rozsah zaméru pijde o lokalni ptispévek bez
vyznamného vlivu na globalni klimaticky systém. Lokalni mikroklimatické ucinky spojené se
zvySenim podilu zastavénych a zpevnénych ploch budou castecné omezovany retenénim
hospodatenim se srazkovymi vodami, vyuzivanim c¢asti destovych vod k zalivee a realizaci
sadovych uprav a ochranné zelen¢.

Vliv zaméru na klima lze hodnotit jako nevyznamny.

Vlivy na obyvatelstvo a vefejné zdravi

Nejblizsi obytna zastavba se nachazi zapadné az jihozapadné od hranice zaméru, pricemz nejblizsi
obytné objekty jsou vzdaleny ptiblizné 125 az 160 m. Hlavnimi potencidlnimi vlivy na obyvatelstvo
budou hluk a emise do ovzdusi souvisejici s provozem areélu, vyvolanou automobilovou dopravou
a'v omezené mite se spalovacimi zdroji pro vytapéni. DoCasné rusivé vlivy lze o¢ekavat také ve fazi
vystavby, zejména v podob¢ hluku, prasnosti a stavenistni dopravy.

Provozni vlivy byly vyhodnoceny hlukovou a rozptylovou studii, a to rovnéz pro kumulativni stav
zahrnujici pfipravované haly DC1 az DC5. Podle vysledkt téchto studii nebudou u nejblizsi obytné
zastavby prekracovany hygienické limity hluku ani imisni limity posuzovanych znecistujicich
latek. Vyznamné naruseni faktoru pohody obyvatel ani vznik nepfijatelnych zdravotnich rizik se
proto  neptedpokladaji. Realizace zadméru soucasné vytvofi pracovni prilezitosti
pro predpokladanych 195 zaméstnanci, coz lze povazovat za pozitivni socialné-ekonomicky vliv.

Realizace a provoz zameéru jsou podminény dokoncenim a uvedenim obchvatu obce Otech
do provozu. Areal bude na tento obchvat pfimo napojen, ¢imz bude umoznéno vedeni pievazné
¢asti dopravy mimo obytnou zastavbu obce a jeji navazné smerovani na Prazsky okruh DO.

Za predpokladu dodrzeni parametrti posuzovaného provozu a navrZzenych organizacnich opatteni
lze vlivy zdméru na obyvatelstvo a vefejné zdravi povazovat za mirn€ negativni, avSak pfijatelné.

Pieshraniéni vlivy

Zamérem nebude nijak ovlivnéno Zivotni prostiedi ciziho statu. Preshrani¢ni vlivy jsou s ohledem
na povahu, rozsah a umisténi zameéru vylouceny.

Vlivy na hmotny majetek a kulturni pamatky

Na plose zaméru se nenachazeji nemovité kulturni pamatky. Cast feSeného izemi viak zasahuje do
uzemi s archeologickymi nalezy, a proto nelze pii zemnich pracich vyloucit zasah do dosud
neprozkoumanych archeologickych situaci. Zamér bude pred zahajenim zemnich praci oznamen
Archeologickému ustavu nebo jiné opravnéné organizaci a podle vysledki projednani bude zajistén
archeologicky dohled, pfipadné zachranny archeologicky vyzkum.

Za piedpokladu dodrzeni zakonnych postupt lze vlivy na kulturni pamatky a archeologické
dédictvi povazovat za malo vyznamné a piijatelné.

Vlivy na krajinny raz
Realizaci zaméru dojde k nahrazeni dosud pievazné zemédélské plochy dvéma halovymi objekty

o vySce priblizné 12 m a souvisejicimi zpevnénymi plochami. Zamér navazuje na stavajici



strana 12 /20

komer¢ni a vyrobni zastavbu a je umistén v plose uréené uzemnim planem pro navrhovany zptsob
vyuziti. Objekty nevytvoii novou vyraznou krajinnou dominantu ani vyznamné neovlivni dalkové
pohledy a pohledové horizonty. Pohledové plsobeni staveb bude omezovano jejich barevnym
a materidlovym feSenim, osazenim do terénu, zachovanim ¢ésti stavajicich porostl, realizaci
ochranné a izola¢ni zelen¢€ a omezenim rusivého venkovniho osvétleni. Clonici uc¢inek nové zelené
se bude zvySovat postupn¢ s jejim rtstem.

Vliv zaméru na krajinny raz lze hodnotit jako slaby, lokalni a ptijatelny.

Vlivy na pfirodu a krajinu a biologickou rozmanitost
Plocha zdméru je tvofena pievazné intenzivné obhospodatrovanou ornou ptidou s nizkou stanovistni

diverzitou a mensim podilem antropogenn¢ ovlivnénych okrajovych ploch a naletové dievinné
vegetace. Biologické prizkumy neprokazaly vyskyt pfirodnich biotopd ani zvlasté¢ chranénych
druhti rostlin. Zjisténé rostlinné a zivocisné druhy odpovidaji bézné zeméde€lské krajiné
a navazujicim ruderalnim a dievinnym porostim.

It

Realizaci zdméru dojde k odstranéni Casti naletové dievinné vegetace. DotCeny porost ma vymeéru
priblizn¢€ 915 m? a tvoii jej pfevazné bézné druhy dievin, misty ve zhorSeném zdravotnim stavu.
Souvislejsi porosty v jizni c¢asti izemi budou zachovany. Piestoze odstraiiované dieviny nejsou
mimoradné cenné, plni mistni ekologickou funkci jako vegetac¢ni lem a prilezitostny ukryt
a potravni stanovisté zivocichu.

Zvlaste chranéné druhy ptaka byly zaznamenany pouze pfi preletech nebo potravni aktivité, bez
prokazaného hnizdéni v prostoru zaméru. Pfimo v ploSe zdméru nebyl potvrzen vyskyt jestérky
obecné, kiecka polniho ani vyznamnych tkrytt netopyrd. Pfed zahdjenim zemnich praci bude
provéten aktualni biologicky stav dotéenych ploch. Kaceni, odstraniovani kfovin a skryvka
vegetaCni vrstvy maji byt provadény mimo obdobi od 1. biezna do 31. srpna, ptfipadné az po
odborné kontrole potvrzujici nepfitomnost aktivnich ptacich hnizd. Vykopy ponechané pies noc
budou zabezpeceny proti padu zivocichli nebo vybaveny unikovymi prvky.

Zameér nezasahuje do zvlasté chranénych uzemi, vyznamnych krajinnych prvkid ani funkcénich
prvka uzemniho systému ekologické stability. Ptislusny organ ochrany ptirody vyloucil vyznamny
vliv zaméru na evropsky vyznamné lokality a ptaci oblasti. Sou¢asti zaméru budou sadové upravy,
vysadba stromt a ket travnaté a kvétnaté plochy a dlouhodoba péce o areadlovou zelen.

Vlivy na faunu, floru, ekosystémy a biologickou rozmanitost budou lokalni, dlouhodobé a mirné
negativni. Pfi zachovani jiznich porostii, realizaci navrzenych sadovych Uprav a dodrzeni
preventivnich opatfeni se vyznamné ovlivnéni zvlast¢ chranénych druht ani ekologické stability
Sir§iho izemi neptedpoklada.

Vlivy na horninové prostredi a pfirodni zdroje

Vystavba bude spojena s vykopy pro zaloZeni hal, opérné konstrukce, komunikace, inZzenyrské sité
a vodohospodaiské objekty. V jizni ¢asti izemi mohou zafezy dosahovat hloubky piiblizn¢ 7 m.
S ohledem na vlastnosti podlozi se predpokldda hlubinné zalozeni hal na vrtanych pilotach
a realizace opérnych konstrukci délky ptiblizné 70 m u haly DC4 a 192 m u haly DCS5. Vliv bude
spocivat v lokalnim a trvalém pietvoreni geologického profilu uvnitt stavebniho areélu.

Zamér nelezi v dobyvacim prostoru, chranéném loziskovém uzemi, poddolovaném uzemi ani
v uzemi evidovanych dtlnich dél, sesuvl nebo jinych svahovych deformaci. Nebudou dotena
loziska nerostnych surovin ani jiné chranéné piirodni zdroje.
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Pti respektovani zavéra inZzenyrskogeologického prizkumu a vhodném feseni zakladani, opérmych
konstrukci, svahti a jejich odvodnéni 1ze vliv na horninové prostfedi hodnotit jako lokalni, trvaly
a malo vyznamny.

Na zéklad¢ vyse uvedeného 1ze zdmér komplexné hodnotit jako pFijatelny. Posouzeni zdméru bylo
provedeno s ohledem na jeho umisténi, charakter, kapacitu a rozsah ¢innosti souvisejicich s jeho
realizaci a provozem. V Oznameni byly identifikovany a kvantifikovany vSechny potencialné
vyznamné vlivy zaméru, které by mohly negativné ptisobit na jednotlivé slozky Zivotniho prostiedi
a zdravotni stav obyvatel. Z jejich charakteru, rozsahu, intenzity a kvantity bylo vyhodnoceno,
Ze zamér nemuiZe mit vyznamny negativni vliv na Zivotni prostredi a vefejné zdravi. Prevence nebo
vylouceni nepfiznivych vlivi vyplyva zejména z disledného dodrzovani platnych pravnich
predpisti a norem. Soucasné se v pribchu zpracovani Oznameni nevyskytly takové nedostatky
ve znalostech nebo neurcitosti, které by znemoznovaly jednoznacnou specifikaci moznych vlivla
na zivotni prostiedi a vetejné zdravi. Dostupné informace byly pro Gcely posouzeni vlivii zdméru
na zivotni prostfedi dostatecné. Pfi respektovani veskerych navrzenych opatieni (viz kapitola
D.4. ptedlozeného Oznameni a opatieni navrzend v prilohach Ozndmeni) a dodrzovani platnych
legislativnich pfedpist lze na zakladé vyse uvedeného hodnoceni konstatovat, ze vlivy realizace
a provozu zameéru jsou pro zZivotni prostiedi akceptovatelné.

Na zéklad¢ predlozenych podkladii, vySe uvedeného odivodnéni a vypotfddani obdrzenych
ptripominek a pfi respektovanim kritérii uvedenych v pfiloze €. 2 k zdkonu rozhedl piislusny urad
po spravni uvaze tak, jak je uvedeno ve vyrokové casti tohoto rozhodnuti.

2. Seznam subjekti, jejichZ vyjadieni prislu$ny irad obdrzel v pribéhu zjistovaciho Fizeni:

e Obec Ofech — vyjadieni ze dne 1. 9. 2026 pod €. j. 0945/2026/Pa

e Mzstsky tiFad CernoSice, Odbor Zivotniho prostfedi — vyjadieni ze dne 28. 8. 2026
pod &. j. MUCE 166938/2026 OZP/L/St

e Krajska hygienicka stanice Stifedoceského kraje, izemni pracovisté Praha-Zapad —
vyjéadieni ze dne 25. 8. 2026 pod €. j. KHSSC 61163/2026

o Stiredocesky kraj — vyjadieni ze dne 10. 9. 2026 pod €. j. 1322592026/KUSK

o Krajsky urad StiedoCeského kraje, Odbor Zivotniho prostiedi a zemédélstvi —
vyjadfeni ze dne 11. 9. 2026 pod €. j. 132095/2026/KUSK

Vsechna dorucena vyjadfeni v plném znéni jsou k nahlédnuti ve spisu a dale jsou zvefejnéna
spolecné s timto zaveérem zjistovaciho fizeni v Informacnim systému CENIA na internetovych
strankach www.cenia.cz/eia pod kodem STC2932.

3. Vypoiiadani vyjadieni obdrZenych v prubéhu zjist'ovaciho Fizeni:
Obec Ovéary

Seznamili jsme se se se zamérem projektu Primyslovy park Ofech — zapad, ke kterému mame tyto
ptipominky:
1. Na vykresech a téchto dokumentech — Studie ZJ, Posouzeni akustické situace, Rozptylova
studie, Dendrologicky prizkum, Oznameni — je Spatné vyznacen rozsah zaméru. Chybn¢
je do né&j zahrnuta i plocha nového hibitova a vefejné zelené.
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2. Maximalni povolena vyska 12 m se pocita véetné atiky — méfeno od nejnizsiho bodu terénu
ptiléhajicimu ke stavbé.

3. V plose zaméru je dle UP vyska omezena jesté na 368 m n. m.

4. Zahajeni vystavby nebude v roce 2027 mozné — obchvat se bude stavét dle KSUS
Stfedoceského kraje nejdiive v roce 2028 a stavét zamér se bude moci po zprovoznéni
obchvatu obce.

5. Je tfeba dodrzet zastavénost 50 %, zpevnéné plochy 30% zelet 20 %.

6. Je tfeba posoudit dodrzeni ochranného pasma kolem piipravovaného nového hibitova.

Vyporddani:

Ad. 1. V dalsich stupnich projektové pripravy a v prislusnych povolovacich rizenich bude grafické
vymezeni zameéru sjednoceno ve vsech vykresech a odbornych podkladech. Bude v nich jednoznacné
rozliSeno vlastni stavebni Feseni od ploch urcenych pro hibitov a verejnou zelen; jejich vymezeni
a ndvaznost na zamér budou ddle feseny v souladu s iizemnim planem (UP). Plocha urcend UP
pro rozsireni hibitova neni soucasti stavebnich zdasahit ani provozniho FeSeni zameru. V ndvaznosti
na ni bude zachovdna a ddle rozpracovina izolacni zeleit v souladu s UP. Smérem k plose hibitova
je v ramci zaméru navrzena ochranna prechodova zelen, jejiz konkrétni rozsah a reSeni budou
rozpracovany v projektové dokumentaci k zameéru.

Ad. 2. Pripominka k max. povolené vysce hal 12 m bude zohlednéna v povolovacim rizeni. Vyskové
FeSeni staveb, véetné atik, bude v prislusnem stupni dokumentace dolozeno ve vztahu k upravenému
terénu tak, aby mohlo byt ovéeno dodrzeni zdvaznych podminek UP.

Ad. 3. Uvedeny vyskovy pozadavek 368 m n. m. bude zohlednen v naslednych stupnich projektové
pripravy Vramci podrobného vyskového reSeni bude jeho naplnéni doloZeno geodetickym
zmérenim a koordinaci s platnymi uzemné planovacimi podklady.

Ad. 4. Konkrétni harmonogram, organizace vystavby a dopravni napojeni budou reseny
a koordinovany v naslednych rizenich s obci, prislusnymi spravci komunikaci a dotcenymi organy.
Pri tom bude respektovana podminka tykajici se napojeni z navrzeného obchvatu obce, viz rovnéz
text na str. 18 Ozndmeni.

Ad. 5. Pozadavek na dodrzeni koeficientii intenzity vyuZiti uzemi bude zohlednén v navazujici
projektové dokumentaci a ovéren v prislusnem povolovacim rizeni. Plosné parametry budou
dolozeny ve vztahu k presné vymezenému tizemi zaméru a projektove reseni bude vedeno v souladu
s pouzitelnymi regulativy uzemniho planu tak, jak jsou citovany na str. 9-11 Oznament.

Ad. 6. Pozadavek bude zohlednén v dalSich stupnich pripravy. V ramci projektového reseni
a prislusnych povolovacich rizeni bude provérena navaznost zameru na plochu pripravovaného
hibitova, vietné pripadnych konkrétnich ochrannych podminek. Opatieni na rozhrani ploch,
zejména izolacni zeleri, budou Fesena v souladu s UP a stanovisky prislusnych orgdnii.

K vyse uvedenym skutecnostem orgdn EIA souhrnné poznamenadvd, Ze ozndmeni EIA je v principu
zpracovdno v nizsi mire podrobnosti. Soulad zaméru s UP neni v ramci Fizeni EIA posuzovdn.
V dalsich stupnich projektové pripravy bude nutné rozsah zameéru upresnit a uvést do souladu se
skutecnym stavem tak, aby byly naplnény veskeré pozZadavky plynouci z prislusné, platné
legislativy.
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Méstsky uiad Cernosice, Odbor Zivotniho prosti-edi

wewr

e Vodopravni uiad (zakon €. 254/2001 Sb., vodni zakon, ve znéni pozdéjSich piredpist)
Vodopravni ufad nepozaduje zpracovani dokumentace EIA dle zdkona 100/2001 Sb., o posuzovani
vlivil na zZivotni prostiedi.

e Organ ochrany pfirody (zakon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a krajiny, ve znéni
pozdéjsich predpisii)
Organ ochrany ptfirody nema na zpracovani dokumentace k predmétnému zaméru zadné zvlastni
pozadavky.

e Organ verejné spravy v oblasti odpadového hospodarstvi (zakon ¢. 541/2020 Sb.,
o odpadech)

Organ odpadového hospodarstvi nepozaduje zpracovani dokumentace EIA dle zakona
100/2001 Sb., o posuzovani vlivil na zZivotni prostiedi.
e Organ ochrany ovzdusi (zakon ¢. 201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi, ve znéni pozdéjsich
predpisi)
Orgéan ochrany ovzdusi nepozaduje zpracovani dokumentace EIA dle zdkona ¢. 100/2001 Sb.,
0 posuzovani vlivli na Zivotni prostiedi.

e Organ ochrany ZPF (zakon ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského ptidniho fondu,
ve znéni pozdéjSich piredpisii)
Zdejsi organ ochrany ZPF nema na zpracovani dokumentace k predmétnému zameéru zadné zvlastni
pozadavky.

e Organ statni spravy lesu (zakon ¢. 289/1995 Sh., o lesich, ve znéni pozdéjsich
predpisi)
Organ statni spravy lestt nema na zpracovani dokumentace k pfedmétnému zameéru zaddné zv1astni
pozadavky.

Vyporadani:
Vzhledem k charakteru vyjadieni bez pripominek.

Krajska hygienické stanice Stfedoceského kraje, izemni pracovisté Praha-Zapad (zkrdceno)

Po zhodnoceni souladu ptedlozeného oznameni koncepce s pozadavky piedpist v oblasti ochrany
vetfejného zdravi vydava Krajska hygienicka stanice Stiedoceského kraje se sidlem v Praze (dale
také ,,KHS*) podle ustanoveni § 6 odst. 6 zakona, toto vyjadreni:

K oznamenému zaméru KHS konstatuje, Ze neni nutné zamér posoudit dle zakona, neni nutné

predlozit dalsi podklady pro nésledné vyhodnoceni vlivli zdméru za podminky, Ze budou dodrZeny
v dobé schvalovani zaméru a jeho realizaci a provozu podminky uvedené v hlukové studii
Ing. Martina Vraného z cervence 2026.

Po seznameni s obsahem oznameni a jejim zhodnocenim KHS konstatuje, Ze nebyl negativné
dotcen zajem, ktery jakozto mistné pfislusny organ ochrany vetejného zdravi chrani a byl shledan
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soulad se vSemi pozadovanymi piedpisy, a proto predloZzeny material je dostatecnym odbornym
pokladem v procesu posouzeni vlivil na Zivotni prostiedi a neni nutné zameér posoudit dle zakona,
a to za predpokladu splnéni podminek uvedenych v hlukové studii Ing. Martina Vraného z cervence
2026 v dobé schvalovani zdmeéru a jeho realizace a provozu.

Vyporddani:

Vzhledem k charakteru vyjadreni bez pripominek, a to za predpokiadu dodrzeni podminek
uvedenych v hlukové studii (Vrany, cervenec 2026) v ramci dalSich stupnii projektové pripravy
zdmeru.

Stitedocesky kraj

Stredotesky kraj souhlasi se zimérem ,,Pramyslovy park Ofech — ZAPAD* a nepozaduje dalsi
posuzovani dle zdkona ¢. 100/2001 Sb. V dal$ich stupnich piipravy doporucuje vénovat pozornost
blizkosti budouciho hibitova, zadboru zemédélské pidy I. tiidy ochrany a zajisténi dopravniho

napojeni prostfednictvim pfipravovaného obchvatu tak, aby byla minimalizovana dopravni zatéz
obce.

Vyporadani:

Vzhledem k charakteru vyjadreni bez pripominek, pouze doporuceni k dalsim stupiiim projektové
pFipravy zameéru.

Krajsky arad Stiredoceského Kraje, Odbor Zivotniho prostiedi a zemédélstvi

e  Zhlediska zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané prirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich
predpisi (Ing. Martina Bochenkovd, linka 362)

Krajsky urad Stredoc¢eského kraje, odbor zivotniho prostiedi a zeméd¢lstvi (dale jen Krajsky ufad),
jako orgéan ochrany ptirody pfisluSny podle § 77a odst. 4 pism. 0) zdkona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané
ptirody a krajiny, ve znéni pozd¢€jsich piedpist (dale jen zakon) sdé€luje, Ze v souladu s ust. § 451
zakona jiz vyloudil vyznamny vliv piedlozeného zdméru, samostatn€ i ve spojeni s jinymi zaméry
nebo koncepcemi, na pfedméty ochrany nebo celistvost evropsky vyznamnych lokalit nebo ptacich
oblasti v ptisobnosti Krajského ttadu a to dne 4.6. 2026 pod ¢.j. 077702/2026/KUSK.

Krajsky tfad dale jako orgén ochrany pfirody a krajiny podle § 77a zdkona ¢. 114/1992 Sb.,
o ochrané pfirody a krajiny, upozoriiuje, Z¢ pro navazujici fizeni o vydani jednotného
environmentalniho stanoviska bude nezbytné dolozit biologické prizkumy, zejména prizkum
zaméfeny na ovéfeni vyskytu kfecka polniho a koroptve polni, jejichz vyskyt v zdjmovém uzemi
nelze na zakladé dosud dostupnych tdaji vyloudit a dendrologicky prizkum spolu s navrzenou
nahradni vysadbou a sadovymi Gpravami.

e  Z hlediska zakona ¢. 201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi, ve znéni pozdéjSich predpisi

(Ing. Kristyna Réankova, linka 347)

V bezprostfednim okoli navrhovaného zaméru jsou pfipravovany dal$i projekty logisticko-
vyrobniho charakteru. Jedna se o samostatné projednavané zaméry: Primyslovy park Otfech —
SEVER (hala DC1) a Primyslovy park Ofech — JIH (haly DC2 a DC3).

Zdrojem tepla bude nizkotlaka plynova kotelna (5 kotlii o vykonu 35 kW), teplovzdu$né jednotky
a tmavé plynové infrazafice zavésené pod stropem haly. V ramci zaméru bude instalovan i zalozni
zdroj energic — dieselagregat G 110 CUMMINS SILENT o jmenovitém vykonu 80 kW.
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Dieselagregat bude provozovan pouze pii vypadku elektrické energie, mimotadné udalosti nebo pti
nezbytnych funkénich zkouskach. Dale budou instalovany dalsi zalozni zdroje — dieselagregaty,
jejichz pocet a technické a provozni parametry budou uptesnény v dalSich stupnich projektové
dokumentace.

Stavebnim pracim nebude predchéazet asanace ani demolice stavajicich staveb. Stavebni prace
a souvisejici doprava, které jsou spojeny s timto projektem, mohou byt vyraznym zdrojem
prasnosti, pfedevsim tuhych znecist'ujicich latek (PMig a PM5). Proto je nutné pii provadéni téchto
¢innosti uplatnit takova opatieni, ktera povedou k jejimu omezeni. Opatieni jsou uvedena v piiloze
¢. 10 zakona €. 201/2012 Sb., o ochrané¢ ovzdusi, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,,zdkon
o ochrané ovzdusi®). Realizace né€kterych opatifeni uvedenych v tomto dokumentu povede
k omezeni praS$nosti v mist¢ provadéni stavby, a tim dojde ke sniZeni vlivli zdméru na kvalitu

ovzdusi v dotCené lokalité.

Z hlediska kvality ovzdusi, dle map pétiletych klouzavych primérti imisnich koncentraci,
publikovanych Ceskym hydrometeorologickym ustavem (pétilety pramér 2020-2024), nedochézi
k ptekracovani imisniho limitu pro zadnou ze sledovanych znecist'ujicich latek.

Rozptylova studie, kterou zpracoval Ing. Martin Vrany v Cervenci 2026, autorizovana osoba ke
zpracovani rozptylovych studii v oblasti ochrany ovzdusi, hodnoti vliv provozu priimyslového
parku Ofech na kvalitu ovzdus$i. Posouzeni bylo provedeno pro kumulativni stav, ktery zahrnuje
spole¢né ptisobeni tfi zamért (Primyslovy park Ofech — sever (hala DC1), jih (haly DC2 a DC3)
a zapad (haly DC4 a DCS). Ze zavéru rozptylové studie vyplyva, Ze realizaci posuzovaného zdméru
nedojde k piekroceni imisnich limit a lokalitu lze z hlediska stavajici kvality ovzdusi hodnotit jako
uzemi s prumérnou imisni zatézi a s dostateCnou rezervou vici platnym imisnim limitim.

V rozptylové studii je, mimo jiné, uvedeno: ,, Pri dodrzeni vstupnich parametrii pouzitych
ve vypoctu, zejména rozsahu vytapéni, spotreby zemniho plynu, intenzit a smérovéeho rozdelent
souvisejici automobilové dopravy, nebude provoz kumulativné hodnoceného stavu DCI-DC5
zpusobovat prekracovani platnych imisnich limitit ani vyznamné zhorseni kvality ovzdusi v prostoru
nejblizsi obytné zdstavby. Zamer lze proto z hlediska viivii na kvalitu ovzdusi a ochrany verejného
zdravi povazovat za akceptovatelny.

V pripadé, Ze realizaci zaméru vznikne stacionarni zdroj znecistovani ovzdusi uvedeny v ptiloze
¢. 2 kzédkonu o ochrané ovzdusi nebo parkovisteé s kapacitou nad 500 parkovacich stani nebo
pozemni komunikace kategorie dalnice nebo silnice I. tfidy v zastavéném uzemi obce,
je prislusSnym organem krajsky trad (§ 11 odst. 2 zdkona o ochran€ ovzdusi). Vzor a nalezitosti
zadosti jsou uvedeny na webu krajského Gradu (www.stredoceskykraj.cz).

o Z hlediska zakona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho fondu, ve znéni
pozdéjSich piedpist (Ing. Kristyna Orsagovd, linka 131)

Podle ptedlozené dokumentace vyvola realizace zaméru trvalé odnéti zemédélské pudy
ze zemé&délského pudniho fondu (ddle jen ,, ZPF ‘) v rozsahu 2,8328 ha, ke kterému je tieba ziskat
souhlas prislusného organu ochrany ZPF podle ustanoveni § 9 zdkona o ochran¢ ZPF.

Dotcené pozemky jsou vedeny v KN jako orna puda a dle BPEJ jsou zatazeny do I. a II. tfidy
ochrany. Zamér je umistén v lokalité¢ urcené podle platné uzemni planovaci dokumentace obce
Ofech k nezemédélskému vyuziti — v zastavitelné plose HU.1 — plochy smiSené vyrobni v§eobecné.
Navazuje na zdméry Primyslovy park Ofech — SEVER a Primyslovy park Otfech — JIH, ke kterym
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jiz byl udélen souhlas k trvalému odnéti zemédélské pidy ze ZPF zavaznymi stanovisky organu
ochrany ZPF Krajského ufadu Stredoceského kraje €. j. 040765/2021/KUSK ze dne 30. 4. 2021
ac.j. 040772/2021/KUSK ze dne 28. 4. 2021.

Z uvedeného diivodu je zamér z hlediska ochrany ZPF podminéné pFripustny.

Pozadavky ochrany ZPF budou feSeny v samostatném fizeni o odnéti pidy ze ZPF v rdmci
jednotného environmentalniho stanoviska.

e 7 hlediska zakona ¢. 289/1995 Sb., o lesich a o zméné nékterych zakonii, ve znéni
pozdéjsich predpisi (Ing. Ctibor Volny, Ph.D., linka 360)

Bez pripominek. Nedojde k dotc¢eni PUPFL ani jejich ochranného pasma.

e 7 hlediska zakona ¢. 541/2020 Sb., o odpadech, ve znéni pozdéjSich predpisi
(RNDr. Zdenéek Pluhacek, linka 811)

Pii vystavbé a pii vlastnim provozu budou vznikat odpady, u kterych se neptedpokladaji problémy
pti jejich vyuziti, pfipadné odstranéni. Za predpokladu, ze vzniklé odpady budou piednostné
vyuzivany a odstraiiovany budou az v piipadé, ze nebude realna moznost jejich vyuziti, Krajsky
ufad Stredoceského kraje s realizaci uvedeného zaméru souhlasi.

Z hlediska dalSich slozkovych zakonu neni Krajsky urad dot¢enym organem nebo nema
pripominky.

Vyporddani:

Vzhledem k charakteru vyjadreni bez zasadnich pripominek, pouze upozornéni na pozadavky
vyplhvajici z prislusné legislativy, které je treba respektovat v ramci ndslednych povolovacich
procesit. Trvalé odnéti piidy 1. a Il. tFidy ochrany ze ZPF je dle prislusného organu ochrany ZPF
podminéné pripustné s ohledem na umisténi reSeného zaméru v zastavitelné ploSe urcené
k nezemédélskému vyuziti dle platného UP obce OFech a rovnéz s ohledem na jeho névaznost na
okolni zamery, ke kterym jiz byly souhlasy k trvalému odnéti zemedélské pidy ze ZPF udéleny.

4. Podklady pro rozhodnuti
Podkladem pro rozhodnuti bylo ozndmeni zadméru v¢. jeho pfiloh a dosla vyjadreni k zaméru
uvedena v bod¢ 3.
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Pouceni

Proti tomuto rozhodnuti mohou podat do 15 dntl ode dne jeho doruceni oznamovatel, dotené
uzemn¢ samospravné celky a dotéena vefejnost uvedena v § 3 pism. i) bod¢ 2 zakona odvolani
podle § 81 a nasledujicich zékona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad k Ministerstvu Zivotniho prostiedi,
a to podanim uc¢inénym u zdejsiho odboru zivotniho prostfedi a zemédélstvi. Splnéni podminek
podle § 3 pism. i) bodu 2 zédkona dolozi dotéena vefejnost v odvolani. Za doruc¢enou se pisemnost
povazuje patnactym dnem po datu vyvéSeni na Krajském tradu Stfedoceského kraje.

Digitalné

Mg r. Ji‘r'l'podepsal Mgr. Jifi

Kudrna
Datum:

Kudrna 2026.09.24

10:12:58 +02'00'

opravnénd iedni osoba
Otisk ufedniho razitka Mgr. Jiti Kudrna

odborny referent na tseku zivotniho prostiedi

Stiedocesky kraj a Obec Otech (jako dotCené izemni samospravné celky) piislusny trad zada
ve smyslu § 16 odst. 2 zdkona o neprodlené zvefejnéni tohoto rozhodnuti na ufedni desce.
Doba zvefejnéni je dle ust. § 16 odst. 2 zdkona nejméné 15 dnti. Zaroven prislusny urad ve smyslu
§ 16 odst. 2 zdda Obec Ofech o pisemné vyrozuméni o datu vyveéseni zdejSimu tfadu, a to v co
nejkratsim mozném terminu. Rozhodnuti — zavér zjistovaciho fizeni je zvefejnéno
na internetovych strankach StiedoCeského kraje www.stredoceskykraj.cz a rovnéZ v Informa¢nim
systému CENIA na internetovych strankach www.cenia.cz/eia pod kodem STC2932.

Datum vyvéSeni: Datum sejmuti:
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Dotcené tizemni samospravné celky (k vyvéSeni na tiredni desce):
1. Stiedocesky kraj, Zborovska 11, 150 21 Praha 5
2. Obec Orech, Baarovo nam. 20, 252 25 Ofech

Dotcené organy:

3. Krajska hygienicka stanice Stredofeského Kkraje, uzemni pracovisté Praha-Zapad,
Dittrichova 329/17, 120 00 Praha 2

4. Méstsky urad Cernosice, Odbor Zivotniho prostiedi, Podskalska 1290/19, 128 00 Praha 2

5. Krajsky urad Stfedofeského kraje, Odbor zivotniho prostfedi a zemedélstvi,
Zborovska 11, 150 21 Praha 5

Oznamovatel:
6. Prologis Czech Republic LXXVIII s.r.o., Na Dlouhém 79, 251 01 Ri¢any — Jazlovice

Na védomi:

7. CIZP OI Praha, Wolkerova 40, 160 00 Praha 6

8. Povodi Vitavy, Holeckova 3178/8, 150 00 Praha 5 - Smichov

9. Méstsky uiad Cernogsice, Stavebni uiad, Karl$tejnska 259, 252 28 Cernogice

10.Zpracovatel oznameni: Ing. Milena Hebronova, RotaGroup a.s., Na Nivach 956/2,
141 00 Praha 4 — Michle
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