
dle rozdělovníku

VÁŠ DOPIS ZNAČKY / ZE DNE              NAŠE ZNAČKA VYŘIZUJE / LINKA KARLOVY VARY

    3700/OŽP/26-2        Bc. Kotrlová/2731         26.10.2026

ZÁVAZNÉ STANOVISKO

podle § 2 odst. 1 a § 6 zákona č. 148/2023 Sb., o jednotném environmentálním stanovisku 
(dále jen „ZJES“).

Magistrát města Karlovy Vary (dále jen „magistrát města“), jako obecní úřad obce s rozšířenou 
působností jako věcně a místně příslušný orgán pro vydání jednotného environmentálního 
stanoviska dle ust. 15 písm. a) ZJES a § 10 a § 11 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění 
pozdějších předpisů (dále jen „správní řád“), na základě žádosti Obec Sadov, Sadov 34, 360 01 
Sadov, IČO 00254959, zastoupen NOVAQUA s.r.o., Lipová 289, 360 06 Karlovy Vary, IČO 
29108829 (dále jen „žadatel“) ze dne 18.9.2026, pro záměr „Lesov – lokalita U Hřiště, vodní 
nádrž na p.p.č. 238/1“ na pozemcích p.č. 271, 238/1, v katastrálním území Lesov (dále též 
„záměr“) dle projektové dokumentace (Ing. Ladislav Novák, 12/2025, ID Dokumentace 
SR00X02JESX0) vydává v souladu s § 149 správního řádu a podle § 6 odst. 1 ZJES toto

SOUHLASNÉ JEDNOTNÉ ENVIRONMENTÁLNÍ STANOVISKO:
I.

Záměr „Lesov – lokalita U Hřiště, vodní nádrž na p.p.č. 238/1“ je z hlediska vlivů na všechny 
dotčené složky životního prostředí přípustný za těchto podmínek:

I.a ochrana zemědělského půdního fondu (Ing. Doubravová/2730)

Magistrát města Karlovy Vary, odbor životního prostředí v souladu s § 9 odst. 8 zákona č. 
334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů (dále jen 
„zákon o ZPF“) uděluje souhlas k trvalému odnětí zemědělské půdy ze zemědělského půdního 
fondu (dále jen „ZPF“) o výměře 5 380 m2 na p.p.č. 238/1 v katastrálním území Lesov pro 
umístění záměru: 

  Lesov – lokalita U Hřiště, vodní nádrž
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Vymezení pozemků, kterých se souhlas týká:

Odníman
á výměra 

(m2)
Název 
obce

Katastrální 
území

Číslo 
parcely

Celková 
výměra 

(m2)

Trvale

BPEJ
Třída 

ochrany
Druh 

pozemku

Informace o 
existenci 

odvodnění

Info. o 
existenci 

závlah

Info. o existenci 
staveb 

k ochraně 
pozemku před 
erozní činností 

vody

Sadov Lesov 238/1 16 907 5 380 55301 III. TTP - - -

Součet plochy 
požadované pro 

trvalé odnětí 
5 380 m2

pozn. proškrtnutá pole (-) označují nepředpokládaný výskyt dané informace
            
         V souladu s ustanovením § 9 odst. 8 písm. b) zákona o ZPF se stanovují následující 
podmínky nezbytné k zajištění ochrany ZPF ve smyslu zásad ochrany ZPF dle § 4 zákona, které 
zajistí žadatel: Obec Sadov, Sadov 34, 360 01 Sadov, IČO 002 54 959

1. Tento souhlas je udělován pouze pro uvedený účel a odnímanou zemědělskou půdu 
nelze využít jiným nezemědělským způsobem. V případě odstoupení od záměru musí 
zůstat odnímaná půda i nadále zemědělskou půdou.

2. Hranice trvalého odnětí zemědělské půdy bude před započetím prací vytyčena 
v terénu v souladu se schválenou projektovou dokumentací a v souladu se zákresem 
navrhovaného odnětí půdy ze ZPF v kopii katastrální mapy, která je součástí 
předložených podkladů. Odnímaná plocha zemědělské půdy bude zabezpečena tak, 
aby nedocházelo k poškozování okolní zemědělské půdy.

3. Před zahájením stavebních prací zajistí žadatel dle § 8 zákona o ZPF provedení skrývky 
kulturní vrstvy půdy (ornice) z odnímané plochy cca na vlastní náklad v mocnosti 10 cm 
dle předložené předběžné bilance skrývky kulturních vrstev půdy. Celkové množství 
ornice na základě výsledků „Pedologický průzkum“, zpracovaný Ing. L.Novákem činí 
538 m3. Bilance skrývky může být upřesněna na základě podkladů určených pro vydání 
rozhodnutí podle zvláštních právních předpisů (zákon č. 283/2021 Sb., stavební zákon, 
ve znění pozdějších předpisů dále jen „stavební zákon“). Skryté ornice zde bude 
uložena do figury a ošetřována tak, aby nedocházelo k jejímu zcizení, znehodnocování 
stavební činností, erozí a zaplevelováním. Bezprostředně po ukončení výstavby bude 
skrytá ornice rozprostřena na nezastavěné ploše pozemku a použita k ohumusování 
břehů vodní nádrže a zemního valu. 

I.b ochrana přírody a krajiny (Bc. Kotrlová/2731) 
Magistrát města Karlovy Vary

dle ust. § 4 odst. 2 zákona

I.

povoluje

právnické osobě

Obci Sadov, Sadov 34, 362 61 Sadov, IČO 00254959
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zásah do významného krajinného prvku

definovaného v ust. § 3, odst. 1 písm. b) zákona

vodního toku Borský potok IDVT 10 226 592

na p.č. 271, k.ú. Lesov

K zásahu dojde v rámci stavby malé vodní nádrže.

Při zásahu musí být splněny tyto podmínky:

1. V rámci stavby musí být dodrženy všechny v úvahu připadající ustanovení zákona. 

2. V případě výskytu zvláště chráněných živočichů či rostlin je nutno požádat příslušný orgán 
ochrany přírody v souladu s ust. § 56 zákona o udělení výjimky.

3. Při řešení stavby bude ze strany investora určena odpovědná osoba, s níž bude možné 
operativně řešit případné problémy z hlediska zájmů ochrany přírody a krajiny.

I.c lesní hospodářství (Ing. Krůta/2523)
 Bez podmínek.

I.d vodní hospodářství (Ing. Petra Szabo/2737) 
Magistrát města Karlovy Vary, Úřad územního plánování a stavební úřad, jako vodoprávní úřad 
příslušný podle § 106 zákona č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů (vodní 
zákon), ve znění pozdějších předpisů (dále jen „vodní zákon"), k žádosti, o součinnost dle 
zákona č. 148/2023 Sb., o jednotném environmentálním stanovisku, kterou podal Magistrát 
města Karlovy Vary, odbor životního prostředí, (dále jen „příslušný správní orgán"), vydává 
následující Stanovisko:

 z vodoprávního hlediska je záměr možný za podmínek:
1. Stavba je vodním dílem dle § 55 zákona č. 254/2001 Sb. O povolení záměru je nutné 
požádat místně příslušný vodoprávní úřad, jako stavební úřad dle zákona č. 283/2021 Sb.
2. O povolení k nakládání s vodami je nutné požádat místně příslušný vodoprávní úřad 
dle § 8 zákona č. 254/2001 Sb.

Toto jednotné environmentální stanovisko bylo vydáno namísto následujících správních 
úkonů:
 ochrana zemědělského půdního fondu (334/1992 Sb.) – souhlas s odnětím půdy ze ZPF (§ 

9)
 ochrana přírody a krajiny (114/1992 Sb.) – zásah do významného krajinného prvku (§ 4 

odst. 2)

Odůvodnění
Vzhledem k tomu, že předmětný záměr podléhá povolování podle zákon č. 283/2021 Sb., 
stavební zákon, ve znění pozdějších předpisů, se namísto správních úkonů stanovených jinými 
právními předpisy v oblasti životního prostředí dle § 2 odst. 1 ZJES vydává toto jednotné 
environmentální stanovisko.

Podrobný popis záměru: 
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Jedná se o novostavbu malé vodní nádrže sloužící k akumulaci a retenci dešťových
vod z přilehlé lokality se zamýšlenou výstavbou rodinných domů a k jejímu
regulovanému odtoku do vodního toku. Do nádrže bude napojena dešťová kanalizace
z předmětné lokality a dále bude možno nádrž dopouštět pomocí odběrného objektu
z koryta Borského potoka IDVT 10 226 592.

Průběh řízení:
Žádost byla podána dne 18. 9. 2026. K žádosti o vydání jednotného environmentálního 
stanoviska (dále je „JES“) byly doloženy všechny předepsané podklady.

Předmětným záměrem budou dotčeny následující složky životního prostředí:
 ochrana zemědělského půdního fondu
 ochrana přírody a krajiny
 vodní hospodářství

Předmětným záměrem nebudou dotčeny následující složky životního prostředí:
 lesní pozemky

Při posuzování předložené žádosti bylo zjištěno, že předmětná stavba nebude při dodržení 
shora uvedených podmínek bránit chráněným zájmům jednotlivých složek životního prostředí. 

Vzhledem k tomu, že předmětný záměr je z hlediska vlivů na všechny dotčené složky životního 
prostředí přípustný, dospěl dotčený orgán k závěru, že záměr lze ve vztahu k zájmům 
chráněným na úseku ochrany životního prostředí při respektování podmínek tohoto 
závazného stanoviska realizovat, a tedy vydat souhlasné JES, a to z následujících důvodů:

ad I.a 
Magistrát města konstatuje, že předmětným záměrem jsou dotčeny veřejné zájmy, které hájí 
podle zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, proto požaduje 
splnění výše uvedených podmínek.

Zdejší orgán ochrany ZPF žádost spolu s předloženými doplněnými podklady posoudil dle 
legislativy platné k datu podání žádosti - zákon o ZPF, vyhlášky č. 271/2019 Sb., o stanovení 
postupů k zajištění ochrany ZPF, rovněž bylo přihlédnuto ve vzájemných souvislostech ke 
Společnému metodickému výkladu odboru adaptace krajiny na klimatickou změnu a odboru 
legislativního orgánům ochrany ZPF k některým ustanovením zákona o ZPF a vydal toto 
stanovisko.

K žádosti byly doloženy následující podklady:
 údaje katastru nemovitostí o pozemcích, jichž se předmětné odnětí zemědělské půdy 

ze ZPF týká, s vyznačením vlastnických vztahů k předmětným pozemkům, a dále 
výměry parcel a zákres předmětného odnětí v kopii katastrální mapy;

 předběžná bilance skrývky kulturních vrstev půdy a návrh způsobu jejich 
hospodárného využití;

 zhodnocení podle § 7 odst. 1 zákona o ZPF;
 plná moc
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 souhlas vlastníka pozemku s navrhovaným odnětím půdy ze ZPF
 výsledky pedologického průzkumu; 
 údaje o odvodnění, závlahách a protierozních opatření;
 zákres hranic bonitovaných půdně ekologických jednotek (BPEJ) s vyznačením tříd 

ochrany;
 informace, v jakém řízení podle zvláštního právního předpisu má být souhlas s odnětím 

zemědělské půdy ze ZPF podkladem;
 plán vhodných opatření pro naplnění veřejného zájmu na zadržení vody v krajině;
 projektová dokumentace k akci „Lesov – Lokalita U Hřiště, vodní nádrž na p.p.č. 238/1“, 

238/1, 268/1 a 276 v k.ú. Lesov, projektant Ing.Ladislav Novák, ČKAIT 0301066, datum 
zpracování 12/2025, stupeň dokumentace – DPoS.

          
         K odnětí zemědělské půdy dojde z důvodu vybudování vodní nádrže Lesov na části p.p.č. 
238/1 v k.ú. Lesov. Souhlas k odnětí půdy byl udělen proto, že plánovaný záměr je v souladu s 
platným územním plánem města Sadov – plochy vodní a vodohospodářské -W. Účelem nově 
navrhovaných vodních ploch je zadržování srážkové a povrchové vody v krajině a zpomalování 
jejího odtoku ze zájmového území, v jeho důsledku pak optimalizace vodního režimu, zvýšení 
biodiverzity a zlepšení životního prostředí v zájmovém území. Umístěním vodní plochy dojde 
k vytvoření nového krajinotvorného prvku, zadržení vody v krajině, zvýšení biodiverzity území, 
zlepšení podmínek pro vodní ptactvo a živočichy vázané na vodní prostředí. Dle výpisu z KN se 
jedná o zábor půdy s BPEJ 55301 - tato půda je dle Vyhlášky č. 48/2011 ze dne 22.2.2011 o 
stanovení tříd ochrany zařazena III. třídy ochrany. Do III. třídy ochrany jsou zařazeny půdy 
v jednotlivých klimatických regionech s průměrnou produkční schopností a středním stupněm 
ochrany, které je možno využít pro výstavbu.

Podle údajů z Veřejného registru půdy – LPIS se na odnímané ploše nenachází meliorační, 
zavlažovací ani protierozní opatření.
           
           Magistrát města Karlovy Vary, odbor životního prostředí stanoví, že po nabytí právní 
moci rozhodnutí nebo jiného opatření, které bude ve věci vydáno dle stavebního zákona pro 
výstavbu vodní nádrže Lesov na části p.p.č. 238/1 v k.ú. Lesov, v souladu s § 11a odst. 1n) 
zákona nebude předepsán odvod finančních prostředků.

        Dojde-li do 7 let ode dne nabytí právní moci rozhodnutí, jehož závaznou součástí se 
stal souhlas s odnětím zemědělské půdy ze ZPF ke změně účelu využití plochy na účel využití, 
pro který se odvody stanovují, odvody se stanoví podle § 11. Povinný k platbě odvodů je ten, 
jemuž svědčí oprávnění ke změně účelu využití. Při rozhodování o odvodech se vychází z 
právního stavu ke dni právně účinné změny účelu využití.

            Po posouzení a kontrole uvedené žádosti a přiložených podkladů orgán ochrany ZPF 
konstatuje, že odnětím navrhované plochy nedojde k narušení organizace ZPF, neboť je 
odnímána plocha, která byla pro daný účel posouzena jako nezbytná, v souladu s ustanovením 
§ 4 zákona o ZPF, a na základě výše uvedeného byl v dané věci vydán souhlas, tak jak je 
uvedeno shora. 

Upozornění na skutečnosti vycházející ze správního řádu a zákona o ZPF
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Změnit podmínky a další skutečnosti stanovené v tomto souhlasu může pouze orgán ochrany 
ZPF, který jej vydal, a to na návrh žadatele při řízení o změně rozhodnutí vydaných podle 
zvláštních právních předpisů (stavební zákon) podle § 10 zákona o ZPF.

Tento souhlas s trvalým odnětím zemědělské půdy ze ZPF jako součást rozhodnutí podle 
zvláštních právních předpisů je podle § 10 odst. 8 zákona o ZPF podkladem pro zápis změny 
druhu pozemku v katastru nemovitostí.

Záměrem nedojde k narušení organizačního uspořádání okolních zemědělských pozemků a 
k omezení jejich přístupnosti. 

Budou minimalizovány negativní dopady předmětného záměru na hydrologické a odtokové 
poměry v dotčeném území. 

Investor učiní opatření, aby během provádění stavby nedošlo ke kontaminaci půdy.

V souladu s § 14 odst. 5 vyhlášky vede oprávněný ze souhlasu s odnětím zemědělské půdy
ze ZPF podle § 9 zákona o ZPF o činnostech souvisejících se skrývkou protokol (pracovní 
deník). Do protokolu se zaznamenává objem skrývky, přemístění, rozprostření či jiné využití a 
uložení skrývky, dále ochrana a ošetření skrývky v dělení na svrchní kulturní vrstvy půdy a na 
hlouběji uložené zúrodnění schopné zeminy.

Povinný k platbě odvodů je podle § 11 odst. 4 zákona o ZPF povinen orgánu ochrany 
zemědělského půdního fondu příslušnému k rozhodnutí o odvodech a orgánu ochrany 
zemědělského půdního fondu, který vydal souhlas s odnětím 

a) doručit kopii pravomocného rozhodnutí, pro které je souhlas s odnětím podkladem 
nebo rozhodnutí o souhlasu (§ 21), a to do 6 měsíců ode dne nabytí právní moci, 

b) písemně oznámit zahájení realizace záměru, popřípadě zahájení další etapy záměru, a   
to nejpozději 15 dnů před jejím zahájením. Za zahájení realizace záměru se z hlediska 
zájmů ochrany považuje zahájení skrývky ornice.

Udělený souhlas neřeší žádné majetkoprávní, uživatelské ani jiné vztahy k dotčeným 
pozemkům.

ad I.b 
Magistrát města konstatuje, že předmětným záměrem jsou dotčeny veřejné zájmy, které hájí 
podle zákona č.114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny. 

Jedná se o novostavbu malé vodní nádrže sloužící k akumulaci a retenci dešťových vod z 
přilehlé lokality se zamýšlenou výstavbou rodinných domů a k jejímu regulovanému odtoku 
do vodního toku. Do nádrže bude napojena dešťová kanalizace z předmětné lokality a dále 
bude možno nádrž dopouštět pomocí odběrného objektu z koryta Borského potoka IDVT 10 
226 592. Stavebně historický průzkum nebyl proveden, v místě se nenachází žádné současné 
stavby ani vodní dílo.

Lokalita se nachází v obci Sadov, na jižním okraji místní části Lesov mezi stávajícím
hřištěm, cyklostezkou a Borským potokem. Pozemek je přístupný po stávající
komunikaci ke hřišti. Území je rovinaté s nadmořskou výškou okolo 390 m n. m..
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Jedná se o travnatou louku. Koryto Borského potoka je situováno ve východní části
řešeného území. 

1. Správní orgán v rámci prověřování zjistil, že dotčený pozemek není součástí Evropsky 
významné lokality ani ptačí oblasti.  

2. V rámci Nálezové databáze Agentury ochrany přírody a krajiny České republiky ani z úřední 
činnosti správního orgánu nebyl v rámci vodní nádrže zjištěn výskyt zvláště chráněných 
druhů rostlin a živočichů.

3. Dle ust. § 4 odst. 2 zákona jsou významné krajinné prvky chráněny před poškozováním a 
ničením. Využívají se pouze tak, aby nebyla narušena jejich obnova a nedošlo k ohrožení 
nebo oslabení jejich stabilizační funkce. K zásahům, které by mohly vést k poškození nebo 
zničení významného krajinného prvku nebo ohrožení či oslabení jeho ekologicko-
stabilizační funkce, si musí ten, kdo takové zásahy zamýšlí, opatřit závazné stanovisko 
orgánu ochrany přírody. 

4. Významný krajinný prvek je dle ust. § 3 odst. 1 písm. b) zákona ekologicky, 
geomorfologicky nebo esteticky hodnotná část krajiny, která utváří její typický vzhled nebo 
přispívá k udržení její stability. Významnými krajinnými prvky jsou lesy, rašeliniště, vodní 
toky, rybníky, jezera a údolní nivy. 

5. Správní orgán na základě všech jemu známých skutečnostem konstatuje, že navržené 
práce nebudou dle jeho názoru představovat výrazně negativní zásah do funkčnosti VKP. 
Dojde k vytvoření stabilního biotopu vhodného pro výskyt rostlin a živočichů vázaných na 
vodní prostředí. Rovněž tak prováděné práce nebudou představovat výrazně negativní vliv 
na vodní tok, kterým budou tyto vodní plochy zásobovány vodou.

6. Předpokládaný stavební záměr nemá žádnou technologickou nebo prostorovou variantu, 
která by se odlišovala v jakýkoli podstatných rysech posuzované varianty. 

7. Záměrem je vybudovat krajinotvornou nádrž použitelnou pro potřeby zemědělské výroby 
i jako zásobárna požární vody. 

Po zhodnocení všech výše uváděných okolností a předložených podkladů dospěl správní orgán 
k názoru, že realizací výše uvedené akce za předpokladu dodržení podmínek tohoto závazného 
stanoviska nedojde v dané lokalitě u dotčených významných krajinných prvků k jeho 
poškození ani zničení nebo k oslabení či ohrožení jejich stabilizační funkce.

ad I.c
Magistrát města konstatuje, že předmětným záměrem nejsou dotčeny veřejné zájmy, které 
hájí podle zákona č. 289/1995 Sb., o lesích. Předmětným záměrem nedojde k dotčení pozemků 
určených k plnění funkcí lesa ani se záměr nenachází ve vzdálenosti do 30 m od okraje lesa.

ad I.d
Magistrát města konstatuje, že předmětným záměrem jsou dotčeny veřejné zájmy, které hájí 
podle zákona č. 254/2001 Sb., o vodách. Záměr obsahuje vodní díla a dotýká se vodního toku.
Záměr se nenachází v záplavového území.
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Celkově lze shrnout s ohledem na všechny uvedené oblasti veřejné správy, že předmětný 
záměr byl posouzen podle všech souvisejících právních předpisů, podle kterých magistrát 
města hájí veřejné zájmy jako dotčený orgán, tak, jak je uvedeno v závěru obsaženém v 
závazné části tohoto závazného stanoviska.

Platnost tohoto závazného stanoviska je 5 let ode dne jeho vydání s tím, že může být na žádost 
žadatele prodloužena v souladu s § 7 odst. 2 ZJES.

Poučení
Závazné stanovisko ve smyslu § 149 správního řádu není samostatným rozhodnutím a nelze 
se proti němu odvolat. Jeho obsah je závazný pro výrokovou část správního rozhodnutí 
vydávaného v následném řízení podle § 1 ZJES. Obsah závazného stanoviska lze napadnout 
v rámci odvolání proti rozhodnutí, které bylo závazný stanoviskem podmíněno, postupem dle 
ustanovení § 149 odst. 7 správního řádu.

Ing. Stanislav Průša
vedoucí odboru životního prostředí 

Rozdělovník:
Obec Sadov, Sadov 34, 360 01 Sadov, IČO 00254959, zastoupen NOVAQUA s.r.o., Lipová 289, 
360 06 Karlovy Vary, IČO 29108829

Na vědomí – dotčená obec:
Obec Sadov, Sadov 34, 360 01 Sadov, IČO 00254959

Magistrát města Karlovy Vary - úřední deska k vyvěšení po dobu 15 dnů
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