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ROZHODNUTÍ 

ZÁVĚR ZJIŠŤOVACÍHO ŘÍZENÍ DORUČOVANÝ VEŘEJNOU VYHLÁŠKOU 

podle § 7 odst. 6 zákona č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů na životní prostředí a o změně některých 

souvisejících zákonů (zákon o posuzování vlivů na životní prostředí), ve znění pozdějších předpisů 

(dále jen „zákon“). 

Výroková část 

Název záměru a jeho zařazení podle přílohy č. 1 

„Novostavba – Retail park Úštěk“  

Záměr je zařazen do bodu 110 „Výstavba obchodních komplexů a nákupních středisek s celkovou 

zastavěnou plochou od stanoveného limitu (6 000 m2) kategorie II přílohy č. 1 zákona ve smyslu 

ustanovení § 4 odst. 1 písm. c) zákona. 

Charakter záměru a možnost kumulace s jinými záměry 

Navrhovaný záměr spočívá ve výstavbě nového retailového areálu nadmístního významu, jehož 

součástí bude občanská vybavenost komerčního charakteru. Z hlediska posouzení kumulativních 

vlivů přichází v úvahu zejména vliv dopravní zátěže, a to v podobě souhrnného působení hluku z 

dopravy podél dotčeného úseku komunikace III/24081 (ulice Konojedská). V okolí nebyly 

identifikovány jiné další záměry v přípravě, které by mohly mít se záměrem kumulativní vliv. Dopad 

dopravy byl vyhodnocen akustickou studií. 

Stručný popis technického a technologického řešení záměru 

Navrhovaná stavba představuje novostavbu dvou halových objektů určených pro maloobchod s 

doprovodnou plochou pro parkování a zásobování. Prodejní plocha nepřesáhne 1 000 m². 

Stavba bude tvořena dvěma obdélníkovými halami z prefabrikovaných monolitických konstrukcí se 

zastřešením pultovou střechou. Vstupní části jsou zvýrazněny markýzou a prosklenou fasádou. 

Fasádní řešení je jednoduché, barevně střídmé – převládají odstíny šedé (RAL 9006, RAL 7016), s 

dřevodekorem v prostoru vstupního portálu. Na severní fasádě jsou navrženy konstrukce pro 

popínavou zeleň. Objekt je umístěn při východní hraně pozemku, zbývající plocha je určena pro 

zpevněné plochy a zeleň. Objekt tvoří tři samostatné prodejny – Billa, Teta a Pepco. Prodejna Billa 

zahrnuje prodejní plochu, sklad s chlazením, zázemí pro zaměstnance a administrativu. Zásobování 

je přes východní zásobovací dvůr, zboží se kontroluje a skladuje dle potřeby, s důrazem na dodržení 

teplotních režimů. Prodejna je bezbariérová, vybavená regály a chladícími vitrínami.  

Vytápění zajišťují střešní tepelná čerpadla vzduch-voda, Billa má samostatné potravinové chlazení. 

Elektřinu dodává trafostanice v areálu. Dešťové vody odvádí tři vsakovací objekty, z nichž jeden má 

odlučovač ropných látek. Splaškové vody jsou dočasně řešeny vyvážecí jímkou z důvodu 

rekonstrukce čističky. Objekt bude napojen na vodovodní řad pomocí potrubí HDPE d63. Za hranicí 
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pozemku bude umístěna vodoměrná šachta s vodoměrem DN32, Qn=10 m³/h. Délka přípojky cca 5 m. 

V jihovýchodní části areálu je umístěna nabíjecí stanice pro elektromobily. 

Retail park bude napojen obousměrným sjezdem na silnici III/24081. Páteřní komunikace o délce cca 

190 m má šířku 6,5 m v úvodním úseku kvůli zásobování a 6,0 m v ostatních částech, s chodníkem 2 m 

na levé straně pro pěší přístup. Parkoviště nabízí 77 míst, včetně 4 pro ZTP a 2 pro elektromobily, s 

bezbariérovým řešením povrchů a sníženými obrubníky. V místě konce ul. Konojedská je dopravní 

uzel s napojením na cyklostezku podél I/15 a přechodem pro pěší, zároveň je zde historická památka. 

Komunikace končí multifunkční plochou, sloužící i jako obratiště. 

Kapacita (rozsah) záměru 

Nová zastavěná plocha činí 2 137 m² a obestavěný prostor 16 027,5 m³. Celková užitná podlahová 

plocha halového objektu je 1 979,14 m², přičemž prodejní plocha Billa zabírá 930 m², zázemí a 

skladové plochy 346,91 m², tabák 39,11 m², drogerie Teta 201,66 m² a prodejna Pepco 461,46 m². 

Prodejna Billa je provozována ve dvou směnách s celkovým počtem 20 zaměstnanců (10 na směnu), 

kapacita prodejny je 100 nákupních košíků a otevírací doba je od 7:00 do 22:00. V rámci projektu je 

navrženo 77 parkovacích stání, z toho 4 vyhrazená pro OZTP. 

Umístění záměru 

kraj:   Ústecký  

obec:   Úštěk   

katastrální území:  Úštěk 

Záměr je situován ve IV. zóně CHKO České středohoří   

Oznamovatel 

SMART SHOP ALFA s.r.o., náměstí Přátelství č. 1518/3, 102 00 Praha – Hostivař. 

Zpracovatel oznámení 

Ing. Pavel Beran, Ph.D., držitel osvědčení odborné způsobilosti MŽP ČR, č.j. 16664/4517/OEP/92 

s aktuálním prodloužením platnosti autorizace č. j. MZP/2021/710/4948 do 31.12.2026. 

V souladu s § 7 zákona bylo provedeno zjišťovací řízení, jehož cílem bylo zjištění, zda záměr může mít 

významný vliv na životní prostředí, a zda bude posuzován podle zákona. Příslušným úřadem k 

provedení zjišťovacího řízení je podle § 22 písm. a) zákona Krajský úřad Ústeckého kraje (dále jen 

„příslušný úřad“). 

Na základě informací uvedených v oznámení záměru, písemných vyjádření dotčených územních 

samosprávných celků, dotčených správních orgánů a zjišťovacího řízení provedeného podle zásad 

uvedených v příloze č. 2 k zákonu dospěl příslušný úřad na základě § 7 odst. 6 zákona k závěru, že 

záměr 

„Novostavba – Retail park Úštěk“ 

nemá významný vliv na životní prostředí a nebude posuzován podle citovaného zákona. 

ODŮVODNĚNÍ 

Úkony před vydáním rozhodnutí – příslušnému úřadu bylo dne 1. 4. 2025 v souladu s § 6 odst. 1 zákona 

předloženo oznámení záměru „Novostavba – Retail park Úštěk“, které podal v zastoupení 

oznamovatele Ing. arch. Tomáš Fišar, Křivenická 449/23, 181 00 Praha 8 - Čimice. 

Příslušný úřad posoudil předložené oznámení a konstatoval, že splňuje náležitosti dle § 6 odst. 5 

zákona, umožňující zahájení zjišťovacího řízení dle § 7 zákona. Následně bylo zahájeno zjišťovací 

řízení dopisem ze dne 03. 04. 2025 pod č. j. KUUK/050686/2025 a oznámení rozesláno dotčeným 

územním samosprávným celkům a dotčeným orgánům ke zveřejnění a vyjádření. 

Zveřejnění informace bylo provedeno v souladu s § 16 zákona na informačním systému CENIA (kód 

záměru ULK1321). V souladu s § 16 byla dne 15. 4. 2025 vyvěšena informace o oznámení na úřední 

desce města Úštěk a dne 8. 4. 2025 na úřední desce Krajského úřadu Ústeckého kraje. Termín pro 

zaslání vyjádření byl v souladu s § 6 odst. 6 zákona stanoven na 8. 5. 2025.   
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Příslušný úřad v rámci zjišťovacího řízení, jehož cílem bylo zjištění, zda a v jakém rozsahu záměr může 

mít významný vliv na životní prostředí a obyvatelstvo, hodnotil záměr na základě předloženého 

oznámení, veřejně dostupných informací a použití následujících kritérií uvedených v příloze č. 2 

k zákonu: 

I. Charakteristika záměru 

1. Rozsah a podoba záměru jako celku 

Záměr spočívá ve výstavbě dvou nových halových objektů určených pro maloobchod, s navazující 

plochou pro parkování a zásobování. Celková zastavěná plocha činí 2 137 m² a obestavěný prostor 

16 027,5 m³. Užitná podlahová plocha dosahuje téměř 2 000 m², přičemž prodejní plocha 

jednotlivých obchodů (Billa, Teta, Pepco, tabák) nepřesahuje dohromady 1 000 m². Největší jednotku 

tvoří prodejna Billa (930 m²), která bude fungovat ve dvousměnném provozu s celkem 20 

zaměstnanci a otevírací dobou od 7:00 do 22:00. Součástí projektu je zřízení 77 parkovacích míst, z 

toho 4 vyhrazená pro osoby se zdravotním postižením (OZTP). Hlavní informace o rozsahu, velikosti a 

podobě celého projektu jsou uvedeny ve stručném technologickém popisu, v kapacitních údajích 

(viz výše) a také v části B. I. 6. na stranách 6 až 15 oznámení. Projekt je navržen v jedné variantě.  

2. Kumulace vlivů s vlivy jiných známých záměrů (realizovaných, povolených, připravovaných, 

uvažovaných) 

S ohledem na charakter záměru je potenciál pro působení kumulativních vlivů identifikován na úrovni 

znečištění ovzduší, hluku, odvodnění a odkanalizování území, zásobování pitnou vodou, záboru 

zemědělské půdy a navýšení dopravních intenzit. Kumulace vlivů záměru je vzhledem k jeho umístění 

a charakteru omezená. Záměr je v souladu s územním plánem a nachází se v lokalitě již zatížené 

dopravní infrastrukturou – v těsném sousedství železnice a silnic I/15 a III/24081. Díky tomu nedochází 

k výraznému navýšení zátěže v dosud nezasaženém území. Přímé napojení na nadřazenou 

komunikaci zajišťuje dobrou dopravní dostupnost a pomáhá omezit dopady na místní komunikace.   

Další projekty v přípravě, které by mohly mít významné kumulativní a synergické vlivy s oznamovaným 

záměrem (viz Informační systém EIA agentury CENIA), nejsou v současnosti známy. Celkově lze říci, 

že v daném územním a dopravním kontextu nepředstavuje záměr významné riziko kumulace 

negativních vlivů na životní prostředí.     

3. Využívání přírodních zdrojů, zejména půdy, vody a biologické rozmanitosti 

Realizace tohoto záměru si vyžádá zábor pozemků pod ochranou ZPF (zemědělského půdního 

fondu) p. č. 398/2 v katastrálním území Úštěk. Tyto pozemky zahrnují půdy, které podle BPEJ 2.60.00 

a 2.10.00 (bonitovaného půdně ekologického základního členění) patří do I. třídy ochrany, a jejich 

celková plocha činí 8 633 m². Řešená stavba se nenachází v ochranném pásmu pozemků určených 

k plnění funkce lesa. K dočasnému ani trvalému záboru pozemků určených k plnění funkce lesa 

nedojde.  

Pro zásobování areálu vodou bude využit přírodní zdroj prostřednictvím napojení na veřejný 

vodovodní řad. Roční spotřeba pitné vody je odhadnuta na 612 m³, což vychází ze spotřeby 18 m³ 

na jednoho zaměstnance při celkovém počtu 34 zaměstnanců. Průměrná denní potřeba vody činí 

1 676 litrů, přičemž maximální denní potřeba dosahuje 2 514 litrů (při koeficientu denní 

nerovnoměrnosti d = 1,5). Maximální hodinová potřeba vody je 0,061 l/s (při koeficientu hodinové 

nerovnoměrnosti h = 2,1).    

Pro realizaci záměru vznikne potřeba především jednorázového odběru stavebních surovin a 

materiálů. Dále bude zapotřebí zajistit pohonné hmoty a maziva pro provoz stavebních mechanismů 

a agregátů. Zásobování areálu elektrickou energií je zajištěno prostřednictvím odběratelské 

trafostanice vysokého napětí, která se nachází přímo v areálu retail parku a zajišťuje spolehlivý přísun 

energie pro všechny obchodní jednotky i technická zařízení. Vytápění jednotlivých obchodních 

jednotek je řešeno pomocí úsporných tepelných čerpadel vzduch–voda umístěných na střeše 

objektu, která umožňují efektivní regulaci vnitřního klimatu. Prodejna Billa je navíc vybavena 

samostatným systémem potravinového chlazení, rovněž instalovaným na střeše. Záměr je 

nevýrobního charakteru a neklade žádné nároky na spotřebu surovin. Při výstavbě budou použity 

běžně dostupné stavební materiály bez nutnosti využití nových přírodních zdrojů. 

Z hlediska využití biologické rozmanitosti se jedná o území s omezeným ekologickým potenciálem. 

https://portal.cenia.cz/eiasea/view/eia100_cr
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Většina dotčené plochy je dlouhodobě ovlivněna antropogenní činností a nevykazuje přítomnost 

ekologicky významných či druhově cenných stanovišť. Záměr zasahuje do marginální části 

zemědělské půdy, která je lokalizována na okraji zastavěného území a ze všech stran obklopena 

prvky dopravní infrastruktury. Předmětný pozemek tvoří extenzivně využívaná louka, charakteristická 

pro daný krajinný ráz, jejíž přeměna nemá potenciál ovlivnit biologickou rozmanitost širšího území. 

Významné krajinné a ekologické prvky v blízkém okolí – pole severně od železniční trati, nelesní 

dřevinné porosty v prostoru mezi tratí a rybníkem Chmelař, samotný rybník a topolová alej podél 

silnice I/15 – zůstanou beze změn a realizací záměru nebudou negativně dotčeny. 

4. Produkce odpadů 

Ve fázi výstavby retail parku budou odpady vznikat především při stavebních pracích a z obalových 

materiálů použitých stavebnin a dodávek. Vzniklé odpady budou tříděny a ve většině případů 

materiálově využity, zejména papír, plasty, dřevo, sklo, kovy a beton. Odpady, které nebude možné 

dále využít, budou odstraněny v souladu s platnou legislativou, především skládkováním. Během 

stavby vznikne rovněž větší množství výkopové zeminy, která bude z velké části využita pro terénní 

úpravy v rámci areálu. Nakládání s odpady bude probíhat s důrazem na ochranu životního prostředí 

a přednostní využití recyklovatelných složek. V průběhu provozu areálu bude vznikat směsný 

komunální i tříděný odpad, a to především z provozu obchodních jednotek. Provozovatelé budou 

odpady třídit dle jednotlivých druhů a ukládat je do určených kontejnerů a nádob umístěných ve 

sběrných místech areálu. Nebezpečné odpady, jako jsou oleje nebo kaly z odlučovačů, budou 

shromažďovány odděleně a bezpečně. Nakládání s odpady bude zajišťováno odbornou firmou, 

která bude zodpovědná i za manipulaci s nebezpečnými složkami. Většina odpadů bude předána 

k recyklaci, kompostování či energetickému využití, zbytkové množství bude odstraněno 

skládkováním. Celková produkce odpadů se odhaduje na přibližně 25 tun ročně. Nakládání s 

odpady bude probíhat v souladu s platnou legislativou, včetně zákona o odpadech a souvisejících 

vyhlášek.  

5. Znečišťování životního prostředí a rušivé vlivy 

V průběhu výstavby budou negativní vlivy souviset zejména s provozem stavební mechanizace. Dále 

se jedná o potenciální riziko znečištění půdy, podzemních a povrchových vod při případné havárii 

související s jejím provozem (únik olejů nebo pohonných hmot). Ve fázi provádění stavby lze 

předpokládat zvýšenou úroveň hluku v důsledku dopravy materiálů a provádění stavebních prací. 

Dojde také ke zvýšeným emisím škodlivin do ovzduší při přípravě staveniště, demoličních, výkopových 

a stavebních pracích. Do ovzduší budou objemově emitovány zejména prachové částice. Jedná se 

o běžné stavební činnosti, jejichž dopad bude opět krátkodobý a bude soustředěn opět do místa 

dané lokality.  

Z hlediska znečišťování ovzduší bude v průběhu výstavby areálu kvalita ovzduší ovlivněna zejména 

činností stavebních mechanismů, zemními pracemi a zvýšeným pohybem nákladní dopravy, vedené 

převážně po komunikacích III/24081 a I/15. Vlastní staveniště bude dočasným plošným zdrojem emisí 

tuhých znečišťujících látek, především prachu. Pro minimalizaci těchto dopadů budou uplatněna 

opatření doporučená v Programu zlepšování kvality ovzduší, jako je očista vozidel, zaplachtování 

nákladů, optimalizace pohybu techniky či omezení vzniku prašných úložišť. Emise v této fázi budou 

časově omezené a lokálního charakteru. V provozní fázi bude areál představovat zdroj emisí, tvořený 

pouze dopravní obsluhou (cca 12 příjezdů a odjezdů nákladních vozidel denně) a pohybem 

osobních vozidel na parkovišti. Stacionární zdroje znečištění ovzduší v areálu nebudou – vytápění i 

chlazení bude řešeno pomocí tepelných čerpadel a záložním zdrojem energie budou bezemisní 

akumulátorové baterie. 

Vzhledem k aktuálnímu omezení kapacity místní čistírny odpadních vod bude pro odvod 

splaškových vod z areálu dočasně využita vyvážecí jímka o objemu 24 m³. Do této jímky budou 

svedeny veškeré splaškové vody z jednotlivých obchodních jednotek, přičemž průměrná denní 

produkce činí cca 1 676 litrů a roční objem 612 m³. Jímka bude pravidelně vyvážena specializovanou 

firmou na zařízení určené k likvidaci odpadních vod. Po dokončení rekonstrukce a navýšení kapacity 

ČOV Úštěk se počítá s napojením objektu na veřejnou kanalizační síť a ukončením provozu jímky. 

Pozemek je vhodný k likvidaci dešťových vod vsakováním. Dešťová kanalizace bude napojena na 

vsakovací objekty. 



5 z 11 

6. Rizika závažných nehod nebo katastrof relevantních pro záměr, včetně nehod a katastrof 

způsobených změnou klimatu, v souladu s vědeckými poznatky 

Pravděpodobnost havárie je při dodržení bezpečnostních opatření nízká. Během realizace stavby 

bude postupováno dle ustanovení platných norem a předpisů o bezpečnosti a ochraně zdraví. Mezi 

pravděpodobné scénáře patří především úkapy ropných látek ze stavební mechanizace nebo rizika 

vzniku požáru. Zhotovitel stavby je povinen v jejím průběhu dodržovat a zajišťovat kontrolu plnění 

pracovních postupů, pracovních předpisů a oprávnění jednotlivých pracovníků k činnosti, kterou 

vykonávají. Používané materiály, výrobky a technologie musí splňovat požadavky bezpečnosti a 

spolehlivosti. Splnění těchto požadavků musí být prokázáno. Pro stavební stroje a zařízení musí platit 

obecné zásady týkající se jejich stavu a údržby. V provozní fázi jsou rizika spojena zejména s únikem 

ropných látek z vozidel, únikem látek ze skladů, požáry a případnými úniky chladiv – tato rizika budou 

minimalizována technickými a organizačními opatřeními včetně pravidelných kontrol, školení 

personálu a požární ochrany. Objekt nepodléhá zákonu o prevenci závažných havárií. V případě 

navrženého záměru se nepředpokládá, že by v budoucnu mohl ovlivnit makroklimatické jevy 

způsobované sluneční radiací nebo se významně podílel na změnách místního klimatického 

charakteru.   

7. Rizika pro veřejné zdraví (např. v důsledku kontaminace vod, znečištění ovzduší a hlukového 

zatížení).  

Kontaminace zdrojů pitné vody využívané obyvatelstvem a kontaminace půdy chemickými látkami 

nebo patogenními organismy či jejich toxiny je v případě posuzovaného záměru nepravděpodobná. 

Příspěvky škodlivin do ovzduší a příspěvky hluku nebudou natolik významné, aby představovaly 

zvýšení zdravotního rizika pro obyvatele v okolí posuzované lokality.  

II. Umístění záměru  

1. Stávající a schválené využívání území a priority jeho trvale udržitelného využívání  

Pozemek určený pro plánovanou výstavbu obchodního objektu je zbytkovou zemědělskou plochou, 

obklopenou dopravní infrastrukturou a situovanou na okraji zastavěného území. Silnice I/15 tvoří jižní 

hranici CHKO České středohoří, za níž se rozkládá historické město Úštěk s památkovou rezervací, jejíž 

ochranné pásmo zasahuje i do řešené lokality. Řešený záměr výstavby novostavby retailového parku 

v Úštěku je dle platného územního plánu umístěn převážně v zastavěném území, v ploše s funkčním 

využitím OK – občanská vybavenost komerčního charakteru (parc. č. 398/2 – trvalý travní porost), 

částečně v ploše PV – veřejná prostranství (parc. č. 393/2 – ostatní plocha, ostatní komunikace), s 

nezbytnými přesahy na přilehlé pozemky. Lokalita leží v IV. zóně odstupňované ochrany CHKO České 

středohoří.   

2. Relativní zastoupení, dostupnost, kvalita a schopnost regenerace přírodních zdrojů (včetně půdy, 

vody a biologické rozmanitosti) v oblasti, včetně její podzemní části  

Záměr je situován na zemědělsky významné půdě (ZPF), konkrétně na pozemku parcelní číslo 398/2 

o celkové výměře 8 633 m², který je veden jako trvalý travní porost. Půda je klasifikována dle 

bonitovaných půdně ekologických jednotek (BPEJ) převážně v I. třídě ochrany, a to 7 966 m² pod 

kódem 2.60.00 a 667 m² pod kódem 2.10.00. Městský úřad Litoměřice, odbor životního prostředí, již 

vydal dne 20. 5. 2024 souhlasné závazné stanovisko k odnětí této půdy ze zemědělského půdního 

fondu (č. j. MULTM/0040618/24/ŽP/VMü).  

Na územích dotčených realizací záměru se nenachází žádná vodní plocha, prameniště či mokřad. 

Záměr je situován v chráněné oblasti přirozené akumulace vod (CHOPAV) Severočeská křída, v 

rámci vodohospodářských celků ČHP 1-12-03-0480-0-00 a 1-12-03-0490-0-00. Povrchové vody jsou 

zařazeny do vodního útvaru „Úštecký potok od pramene po ústí do Labe“ (OHL_0010) a podzemní 

vody do útvaru „Křída dolního Labe po Děčín – pravý břeh“ (46200). Západně od lokality, cca 300 m 

vzdálený, leží průtočný rybník Chmelař napájený Červeným potokem, který se dále vlévá do 

Úšteckého potoka. Hydrogeologický průzkum prokázal přítomnost napjaté hladiny podzemní vody v 

hloubkách od 0,7 do 2,6 m, což ovlivní konstrukční řešení základů. Propustnost podloží byla stanovena 

jako středně až méně propustná (řád 10⁻⁵ až 10⁻⁶ m/s), s koeficienty vsaku odpovídajícími střední 

propustnosti dle ČSN 75 9010. 
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Z hlediska biologické rozmanitosti se v řešeném území nenachází žádný z významných přírodních 

biotopů. Lokalita navrženého záměru je aktuálně využívána jako trvalý travní porost s nízkým 

ekologickým významem. V západní části pozemku se nachází vzrostlá vrba křehká a několik menších 

stromů tohoto druhu. Podél východního okraje pozemku, při ulici Konojedská, se vyskytují náletové 

stromy slivoně, v prostoru výjezdu z budoucího areálu je evidován jeden vzrostlý exemplář jabloně, 

který je v pokročilém stádiu odumírání. Mezi pozemkem a komunikací I/15 se nachází alej topolů 

bílých, která nebude předmětným záměrem dotčena. Jedná se však o alej se zhoršeným zdravotním 

stavem a oslabenou vitalitou, přičemž některé stromy jsou v havarijním stavu.  Z důvodu 

opakovaného sečení travního porostu a obklopení pozemku komunikacemi je refugiální význam 

dané lokality hodnocen jako minimální.  

V zájmovém území se nenachází žádná chráněná ložisková území, chráněná území pro zvláštní 

zásahy do zemské kůry, ložiska a prognózní zdroje, oznámená důlní díla, dobývací prostory, ani 

sesuvná území. Lokalita záměru se však nachází v poddolovaném území.     

3. Schopnost přírodního prostředí snášet zátěž se zvláštním zřetelem na:  

a) územní systém ekologické stability krajiny – v dotčeném území se nenachází žádný skladebný 

prvek Územního systému ekologické stability (ÚSES). Lokalita není součástí žádného navrženého ani 

existujícího biocentra, biokoridoru ani jiného prvku regionální ekologické stability. 

b) zvláště chráněná území, evropsky významné lokality a ptačí oblasti – záměr se nachází mimo ptačí 

oblasti i evropsky významné lokality (EVL) a nemá na ně žádný přímý ani nepřímý vliv. Záměr se 

nachází ve IV. zóně ochrany CHKO České středohoří, která zahrnuje výrazně pozměněná a 

zastavěná území, zemědělské plochy, průmyslové areály a územní rezervy.  

c) území přírodních parků – dotčená lokalita se nenachází ve vymezeném území přírodního parku. 

d) významné krajinné prvky, mokřady, břehové oblasti a ústí řek, pobřežní zóny a mořské prostředí, 

horské oblasti a lesy – v dotčeném území se nenachází významné krajinné prvky definované v § 3 

odst. 1 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, v platném znění (dále jen „ZOPK“) ani 

registrované významné krajinné prvky dle § 6 ZOPK. Z umístění záměru je patrné, že nezasahuje do 

mořského prostředí, ústí řek, horských oblastí a lesů.     

e) území historického, kulturního nebo archeologického významu – záměr není v kolizi s evidovanými 

kulturními památkami. Záměr je situován na severním okraji města Úštěk, oddělen od památkové 

rezervace městského jádra zástavbou a silnicí I/15, čímž nebude ovlivněna její hodnota. V sousedství 

záměru se nachází památkově chráněná usedlost č. p. 249 a socha svatého Floriána, které rovněž 

zůstanou nedotčeny. Dotčené území zasahuje částečně do ochranného pásma městské 

památkové rezervace.  

f) území hustě zalidněná – dotčené území a jeho okolí lze charakterizovat jako okrajovou část 

menšího sídla s mírně podprůměrnou hustotou zalidnění. Podle definice Eurostatu je za „hustě 

zalidněnou oblast“ považována oblast s hustotou nad 500 obyvatel na km². Lokalita záměru se 

nachází v severní části města Úštěk, které má přibližně 2 800 obyvatel a rozlohu 14,91 km², což 

představuje hustotu zalidnění přibližně 188 obyvatel na km². Z uvedeného vyplývá, že se nejedná o 

hustě zalidněnou oblast ve smyslu evropské klasifikace. 

g) území, která jsou nebo u kterých se má za to, že jsou zatěžovaná nad míru únosného 

environmentálního zatížení (včetně starých ekologických zátěží) – z hlediska zátěže území nad míru 

únosného zatížení nejsou dle pětiletých průměrů za období 2019 – 2023 (zdroj: ČHMÚ) v současné 

době v dotčeném území a jeho okolí překračovány průměrné koncentrace sledovaných škodlivin se 

stanoveným imisním limitem. Dle Systému evidence kontaminovaných míst (MŽP ČR) není dotčené 

území součástí evidované staré ekologické zátěže. Nejbližší ekologická zátěž je evidována východně 

(ID: 17553002 - Benzina s.r.o. ČSPHM Úštěk).  

III. Charakteristika předpokládaných vlivů záměru na obyvatelstvo a životní prostředí 

1. Velikost a prostorový rozsah vlivů (např. území a populace, které by mohly být zasaženy) 

Vlivy na veřejné zdraví – z hlediska významnosti prostorového rozsahu vlivů jsou možné negativní 

dopady na životní prostředí spojeny zejména s krátkodobými vlivy v období realizace jednotlivých 

staveb (navýšení hlukové a imisní zátěže, navýšení dopravních intenzit stavební dopravy). Tyto vlivy 

budou časově omezené a nezpůsobí překročení hygienických limitů pro hluk z výstavby a ani nějak 

významně neovlivní stávající imisní situaci. Výstavba posuzovaného záměru bude spojena s 
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narušením faktorů pohody zejména pro obyvatelstvo, žijící v blízkosti místa stavby. Z hlediska 

potenciálních vlivů na veřejné zdraví nebyly u posuzovaného záměru identifikovány skutečnosti, 

které by představovaly významné riziko pro obyvatelstvo dotčeného území. V období provozu 

navržená stavba retailového areálu nezahrnuje žádný stacionární emisně významný zdroj 

znečišťování ovzduší. Jediným identifikovatelným zdrojem emisí v provozní fázi je automobilová 

doprava, jejíž intenzita byla vyhodnocena jako nízká a charakter zátěže jako minimální. Z akustického 

posouzení vyplývá, že hladiny hluku generované jak stacionárními technologickými zdroji, tak 

dopravou v areálu, zůstávají v celkovém součtu pod hygienickými limity stanovenými platnou 

legislativou (nařízení vlády č. 272/2011 Sb., o ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací). 

Na základě těchto skutečností lze uzavřít, že provoz záměru nebude znamenat významné zhoršení 

kvality ovzduší ani zvýšení hlukové zátěže, a tudíž nelze očekávat negativní dopady na zdravotní stav 

obyvatel v okolí lokality. 

Vlivy záměru na ovzduší a klima – v období výstavby budou emise do ovzduší pocházet především z 

činností spojených se stavebním provozem, zejména z pohybu stavebních strojů a techniky, dopravy 

materiálu a provádění zemních prací. Tyto činnosti mohou za nepříznivých meteorologických 

podmínek (sucho, vítr) dočasně zvyšovat lokální prašnost a emise výfukových plynů. Jedná se však 

o časově omezený vliv s nízkým emisním potenciálem. Vzhledem k dočasnému charakteru a 

omezenému rozsahu lze vliv výstavby na kvalitu ovzduší a veřejné zdraví považovat za krátkodobý, 

mírný a dobře kontrolovatelný. Provoz nepočítá s instalací žádného vyjmenovaného zdroje 

znečišťování ovzduší dle zákona č. 201/2012 Sb., o ochraně ovzduší, ani s jiným emisně významným 

zdrojem. Zdrojem tepla a chladu budou výhradně tepelná čerpadla typu vzduch–voda, která 

nevytvářejí přímé emise znečišťujících látek. Pro případ výpadku napájení je navržen záložní zdroj 

energie v podobě akumulátorových baterií, nikoliv spalovací agregát, čímž se dále eliminuje 

potenciální emisní zátěž. Z hlediska vlivů na klimatický systém byla v návrhu zohledněna mitigační 

opatření v podobě využití obnovitelných zdrojů energie (tepelná čerpadla), která snižují potřebu 

spalování fosilních paliv. K adaptačním opatřením na změnu klimatu patří likvidace dešťových vod 

zasakováním na pozemku a plánovaná sadová úprava, zahrnující výsadbu 16 stromů druhu javor 

mléč (Acer platanoides), která přispěje ke zlepšení mikroklimatických podmínek v lokalitě. Celkově 

lze vlivy záměru na ovzduší a klima hodnotit jako zanedbatelné.  

Vlivy záměru na hlukovou situaci – hlukové emise z provozu nového retail parku byly hodnoceny v 

rámci Akustického posudku (Ing. Jan Novák, Ph.D.7/2024). V období výstavby lze očekávat dočasné 

zvýšení hlukové zátěže v okolí staveniště, které bude vyplývat především z provozu stavebních strojů, 

techniky a dopravních prostředků přepravujících materiál. Hlukové emise budou zvýrazněny 

zejména během zemních a montážních prací. Tento vliv je však časově omezený a lokalizovaný v 

bezprostředním okolí stavby. K omezení negativních dopadů na hlukovou situaci budou aplikována 

standardní opatření, jako omezení provozní doby stavebních prací, pravidelná údržba strojů a 

dodržování zákonných hygienických limitů hluku. Po dokončení výstavby a zahájení provozu záměru 

budou hlukové emise pocházet z provozu stacionárních zdrojů a zvýšené dopravní obsluhy areálu v 

denní době. Hlukové hladiny byly modelovány s ohledem na splnění platných hygienických limitů, 

přičemž výsledky simulací potvrzují, že hluk z nových zdrojů ani zvýšený provoz dopravy nepřekročí 

stanovené limity. Noční provoz není uvažován, což dále minimalizuje potenciální hlukové zatížení v 

nočních hodinách. Celkově lze vlivy záměru na hlukovou situaci považovat za marginální a v souladu 

s platnými hygienickými normami.      

Vliv na povrchové a podzemní vody – mohou vzniknout zejména v souvislosti s nakládáním s 

dešťovými a splaškovými vodami. V současném stavu dopadají srážky převážně na nezpevněné 

plochy s trvalým travním porostem, kde je jsou téměř všechny srážky navráceny do atmosféry 

evapotranspirací. Zpevněné plochy snižují výpar a zvyšují množství vsakovaných vod, pro které 

budou zřízeny odpovídající vsakovací objekty. Ochrana kvality vsakovaných vod z rizikových ploch, 

zejména parkoviště, bude zajištěna instalací odlučovače ropných látek. Splaškové vody nebudou v 

současné době napojeny na městskou čistírnu odpadních vod (ČOV) z důvodu její kapacitní 

nedostatečnosti. Prozatím bude využívána jímka o objemu 24 m³, která bude pravidelně vyvážena. 

Po rekonstrukci městské ČOV bude plánováno napojení retail parku na tuto infrastrukturu. Nakládání 

s odpadními vodami je z hlediska vlivů na životní prostředí řešeno vhodně a v souladu s platnými 

předpisy. Celkově jsou vlivy záměru na vodní režim a kvalitu vod považovány za nízké a řízené, bez 

předpokladu výrazného zhoršení stávajícího stavu. 
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Vliv na půdu – jsou v rámci posuzovaného záměru primárně spojeny s odnětím zemědělsky využívané 

půdy, konkrétně pozemku p. č. 398/2, evidovaného jako trvalý travní porost v katastru nemovitostí. 

Celková výměra dotčeného pozemku činí 8 633 m². Podle klasifikace bonitovaných půdně 

ekologických jednotek (BPEJ) je plocha rozdělena na 667 m² v kategorii 2.10.00 a 7 966 m² v kategorii 

2.60.00, přičemž obě uvedené BPEJ jsou zařazeny do I. třídy ochrany, což odpovídá nejvyšší kvalitě 

zemědělské půdy s vysokým agronomickým a ekologickým významem. V souladu s platnými 

právními předpisy bylo k odnětí této zemědělské půdy vydáno závazné stanovisko příslušného 

správního orgánu, konkrétně Městského úřadu Litoměřice, odboru životního prostředí, pod číslem 

jednacím MULTM/0040618/24/ŽP/VMü ze dne 20. května 2024. Tento souhlas reflektuje splnění 

podmínek pro odnětí půdy ze ZPF a zohledňuje environmentální aspekty dané lokality. Z hlediska vlivů 

na půdní prostředí se předpokládá přechodná ztráta zemědělsky využívané půdy a její funkční 

degradace na ploše dotčené záměrem. Vzhledem k povaze a rozsahu záměru však nelze 

předpokládat výrazné dlouhodobé negativní dopady na půdní kvalitu v širším územním kontextu, 

přičemž veškeré kroky jsou realizovány v souladu s platnými právními předpisy a podmínkami 

stanovenými příslušným správním orgánem.  

Vliv na horninové prostředí a přírodní zdroje – v dotčeném území se nenacházejí žádná chráněná 

ložisková ani sesuvná území. Inženýrskogeologický průzkum potvrdil možnost plošného založení 

staveb s ohledem na výskyt zvýšené hladiny podzemní vody, která může ovlivnit konstrukci a 

vyžaduje zakládání na konstrukčních násypech nebo pilotách. Podloží je tvořeno jíly náchylnými k 

objemovým změnám při styku s vodou, což může vést k nerovnoměrnému sedání. Doporučuje se 

pečlivé odstranění narušených vrstev před betonáží a správné odvodnění základových výkopů. 

Hydrogeologické průzkumy prokázaly střední až nízkou propustnost podloží, přičemž vsakovací 

objekty budou využity pro likvidaci srážkových vod s možností přetoku do kanalizace či terénu. 

Podzemní voda vykazuje neagresivní chemické vlastnosti vůči betonovým konstrukcím. Radonový 

průzkum ukázal nízký radonový index díky nízké propustnosti prostředí. 

Vliv na floru, faunu a ekosystémy – realizací navrženého záměru dojde k omezení ploch zeleně v 

řešeném území, a to zejména redukcí travních porostů, které dosud pokrývaly část pozemku. Kácení 

se bude týkat jedné vzrostlé jabloně, která je již v pokročilém stádiu dožívání, a dále zhruba 20 m² 

náletového porostu tvořeného mladými dřevinami. Významné dřeviny, mezi nimiž je zejména 

mohutná vrba bílá (Populus alba) spolu s dalšími menšími vrbami na západním okraji pozemku, 

zůstanou nedotčeny a zachovány v rámci projektu. Refugiální význam dané lokality je vzhledem k 

její poloze a charakteru prostředí hodnocen jako minimální. Projekt současně zahrnuje založení 

nových sadových úprav, konkrétně výsadbu 16 kusů javoru mléče (Acer platanoides), které přispějí 

k částečné kompenzaci ztrát zeleně a zlepší estetické i ekologické parametry území. Z hlediska 

biodiverzity nebude realizace a následný provoz záměru mít zásadní negativní dopad, neboť zásahy 

do přírodních prvků jsou omezené a doplněné kompenzačními opatřeními. Celkově lze vlivy záměru 

na místní faunu a flóru hodnotit jako velmi dobře akceptovatelné s ohledem na navržená opatření 

a minimalizaci zásahů do stávající vegetace.  

Vliv na krajinný ráz – nejzásadnější vlivy na krajinný ráz spočívají v novém stavebním objektu a zvýšení 

rozsahu zpevněných ploch, které mohou mírně ovlivnit vizuální charakter území. Záměr však 

respektuje požadavky na minimalizaci těchto dopadů, včetně omezení výšky stavby, použití 

tlumených barevných odstínů fasády a střechy, a omezení výraznosti reklamních prvků. Návrh je 

koncipován tak, aby nenarušil měřítko a charakter stávající zástavby a aby byl co nejlépe začleněn 

do krajiny na pomezí historicky a esteticky hodnotného sídla a kulturní krajiny. Projekt nepřinese 

významné negativní vlivy na hodnoty přírody a krajiny, krajinný ráz ani ekologické funkce území. I 

přes umístění ve IV. zóně stupňované ochrany CHKO České středohoří a ochranného pásma 

nemovité kulturní památky – památkově chráněného objektu č.p. 249 (rej.č. ÚSKP 42939/5-2406) a 

sochy sv. Floriána a ochranného pásma památkové zóny historického města Úštěk byl záměr 

posouzen Agenturou ochrany přírody a krajiny, která dne 8. 7. 2024 vydala závazné souhlasné 

stanovisko dle § 12 odst. 2 zákona č. 114/2001 Sb. 

2. Povaha vlivů včetně jejich přeshraniční povahy 

Záměr představuje rozvojovou aktivitu v oblasti obchodu a služeb, která přispěje k využití území dosud 

bez aktivní funkce. Realizace záměru s sebou může nést určité negativní dopady, zejména v podobě 

zvýšení hluku, prašnosti, znečištění ovzduší a možného zhoršení výhledu z okolní zástavby. Vzhledem 

k tomu, že se lokalita záměru nachází mimo přímý kontakt se státní hranicí (nejbližší bod hranice se 
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SRN je vzdálen cca 30,8 km), nelze předpokládat žádný vliv přesahující státní území. Celkově lze 

zhodnotit, že realizace i provoz záměru nepředstavuje významnou negativní změnu poměrů v 

dotčeném území. 

3. Intenzita a složitost vlivů  

Za nejvýznamnější dopady z hlediska vlivů na jednotlivé složky životního prostředí lze považovat 

lokální zhoršení hlukové a imisní situace v souvislosti s výstavbou a následným provozem záměru. 

Největší intenzita těchto vlivů se předpokládá v období samotné výstavby. Tyto vlivy jsou však 

řešitelné a v rámci oznámení byly navrženy odpovídající technická a organizační opatření ke 

zmírnění jejich dopadu. Zároveň budou respektovány všechny požadavky vyplývající z platné 

legislativy v oblasti ochrany jednotlivých složek životního prostředí. S ohledem na charakter záměru 

a rozsah navržených opatření lze očekávat, že nedojde k překročení přípustné míry vlivu na okolní 

prostředí.   

4. Pravděpodobnost vlivů  

Pravděpodobnost významných negativních vlivů retail parku na životní prostředí a veřejné zdraví je 

minimální až zanedbatelná. Realizace ani následný provoz záměru nebudou mít významný vliv na 

současnou imisní a akustickou situaci. Z hlediska zdravotních rizik spojených s hodnocenými 

škodlivinami jsou imisní příspěvky záměru na úrovni, která nepřekračuje únosné zatížení. Vliv na 

jednotlivé složky životního prostředí nebude natolik závažný, aby způsobil významnou negativní 

změnu oproti současnému stavu. 

5. Předpokládaný počátek, doba trvání, frekvence a vratnost vlivů 

Záměrem investora je zahájit stavební práce co nejdříve po získání všech potřebných povolení a 

dokončit výstavbu v co nejkratším možném časovém horizontu, s cílem minimalizovat dobu výstavby 

a s tím spojené dočasné negativní vlivy na okolí. Záměr nezpůsobí potenciálně významné nevratné 

vlivy. 

6. Kumulace vlivů s vlivy jiných stávajících nebo povolených záměrů 

Kumulativní vlivy mohou nastat zejména v oblastech vlivů na ovzduší a hlukovou situaci. V rámci 

oznámení nebyly významné negativní kumulativní vlivy se stávajícími a povolenými záměry 

identifikovány.      

7. Možnost účinného snížení vlivů 

Veškerá opatření navržená v rámci provedeného hodnocení vlivů na životní prostředí, určená pro 

fázi realizace i provozu záměru, jsou již zapracována do projektové dokumentace (viz kapitola D.4, 

str. 50–54 oznámení). Tato opatření zahrnují i požadavky vyplývající ze závazných stanovisek 

dotčených orgánů. V průběhu další projektové přípravy a navazujících správních řízení mohou být v 

případě potřeby doplněna či upravena podle aktuálních požadavků. 

Jako podklady pro vydání rozhodnutí příslušný úřad využil oznámení záměru s náležitostmi přílohy č. 3 

(Ing. Pavel Beran, Ph.D., 3/2025), Akustický posudek (Kvinting spol. s r. o., 7/2024), Závěrečnou zprávu, 

Inženýrskogeologický, hydrogeologický a radonový průzkum (INGES s.r.o., 1/2023) a přiložená 

stanoviska dotčených orgánů (AOPK, KHS, Měú Litoměřice, Povodí Ohře). Dále byla v závěru 

zjišťovacího řízení zohledněna došlá vyjádření dotčených orgánů státní správy (Krajský úřad 

Ústeckého kraje, Krajská hygienická stanice Ústeckého kraje se sídlem v Ústí nad Labem, Městský 

úřad Litoměřice) a dotčených samosprávných orgánů (Ústecký kraj). Příslušný úřad neobdržel 

vyjádření od veřejnosti. Dále je uvedeno stručné shrnutí obdržených vyjádření a připomínek k 

oznámení: 

Rada Ústeckého kraje se k předloženému oznámení vyjádřila usnesením č. 073/12R/2025 ze dne 

14.04.2025. Rada Ústeckého kraje nepožaduje provést posouzení záměru podle zákona.  

Krajská hygienická stanice Ústeckého kraje se sídlem v Ústí nad Labem ve svém vyjádření č.j. KHSUL 

19957/2025 ze dne 07. 05. 2025 konstatuje, že z hygienického hlediska není třeba provádět další 

posouzení vlivu plánovaného záměru na životní prostředí. Předložené oznámení záměru je z pohledu 

orgánu ochrany veřejného zdraví pro účely zákona o posuzování vlivů na životní prostředí 

dostatečným podkladem.  
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Krajský úřad Ústeckého kraje, odbor životního prostředí a zemědělství vydal k předloženému 

oznámení vyjádření ze dne 06. 05. 2025 pod č.  j. KUUK/052045/2025, spis. zn. KUUK/048971/2025/4.   

Krajský úřad Ústeckého kraje, odbor životního prostředí a zemědělství není z hlediska ochrany 

zemědělského půdního fondu (dále ZPF) podle zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského 

půdního fondu (dále jen zákona), příslušným správním orgánem k vyjádření. K oznámení záměru 

nemáme připomínky, neboť je uvedeno, že Městský úřad Litoměřice, odbor životního prostředí, již 

vydal souhlas s odnětím půdy ze ZPF.  Z hlediska působností zdejšího odboru na úseku ochrany 

životního prostředí (odpadové hospodářství, ochrana vod, státní správa lesa, prevence závažných 

havárií, integrovaná prevence, geologie) nejsou k předloženému oznámení další připomínky. Další 

posuzování záměru podle zákona není požadováno. 

Městský úřad Litoměřice, odbor životního prostředí ve svém vyjádření č.j. MULTM/0030371/25/ŽP/VKu 

ze dne 24. 04. 2025 konstatuje, že se záměr se nachází v CHKO České středohoří a vyžaduje souhlas 

Agentury ochrany přírody a krajiny; z hlediska ochrany ovzduší, lesa, vod a odpadového hospodářství 

nemá záměr negativní dopady ani připomínky dotčených orgánů. Ochrana zemědělského půdního 

fondu je dotčena, přičemž platný souhlas k odnětí půdy ze ZPF byl zdejším úřadem vydán dne 20. 5. 

2024 a podmínky souhlasu jsou respektovány. Celkově je realizace záměru možná za splnění 

stanovených podmínek a s ohledem na ochranu přírody a krajiny.  

POUČENÍ 

Proti tomuto rozhodnutí mohou podle § 7 odst. 6 zákona podat do 15 dnů ode dne jeho doručení 

oznamovatel, dotčené územní samosprávné celky a dotčená veřejnost uvedená v § 3 písm. i) bodě 

2 zákona odvolání k Ministerstvu životního prostředí podáním učiněným u Krajského úřadu Ústeckého 

kraje, odboru životního prostředí a zemědělství, Velká Hradební 3118/48, 400 02 Ústí nad Labem. 

Prvním dnem lhůty je následující den po dni doručení. Dnem doručení je patnáctý den po dni 

vyvěšení tohoto rozhodnutí na úřední desce Ústeckého kraje. Splnění podmínek podle § 3 písm. i) 

bodu 2 zákona doloží dotčená veřejnost v odvolání.  

Dotčené územní samosprávné celky ve smyslu § 16 odst. 2 zákona neprodleně zveřejní informaci o 

rozhodnutí a o tom, kdy a kde je možné do něj nahlížet na úředních deskách. Doba zveřejnění této 

informace je podle § 16 odst. 2 zákona nejméně 15 dnů. Zároveň vyrozumí elektronickou datovou 

nebo e-mailovou zprávou (koutecky.j@kr-ustecky.cz) příslušný úřad o zveřejnění rozhodnutí. 

Podané odvolání má v souladu s ustanovením § 85 odt. 1 správního řádu odkladný účinek. Odvolání 

jen proti odůvodnění rozhodnutí je nepřípustné. 

 

 

 

 

 

Ing. Irena Jeřábková, MPA 

vedoucí oddělení ochrany prostředí a udržitelného rozvoje 

Rozdělovník 

Oznamovatel (zplnomocněný zástupce): 

1) Tomáš Fišar, Křivenická 449/23, 181 00 Praha 8 - Čimice (IDDS: 2c5j3a8)  

ke zveřejnění: 

2) Ústecký kraj, Velká Hradební 3118/48, 400 02 Ústí nad Labem (zde) 

3) Město Úštěk, Mírové náměstí 83, 411 45 Úštěk (IDDS: 45tbuvd) 

Vyvěšeno na úřední desce a zveřejněno způsobem umožňujícím dálkový přístup   

 

 dne: ……………………………………………………… 

 

 Sejmuto dne: ..…………………………………………. 

mailto:koutecky.j@kr-ustecky.cz
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Na vědomí: 

4) Městský úřad Litoměřice, odbor životního prostředí, Mírové náměstí 15/7, 412 01 Litoměřice (IDDS: 

tpebfnu) 

5) Krajská hygienická stanice Ústeckého kraje, ÚP Litoměřice, Mírové náměstí 162 41201 Litoměřice 

(IDDS: 8p3ai7n) 

6) Krajský úřad Ústeckého kraje, odbor životního prostředí a zemědělství, Stroupežnického 16 400 02 

Ústí nad Labem (zde) 

7) AOPK ČR Regionální pracoviště Ústecko, Michalská 260/14, 412 01 Litoměřice (IDDS: 6npdyiv) 


