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Uvodni a obecna ¢ast

Zakladni udaje
Organ pfisludny k vydani UP:  Zastupitelstvo obce Zahofi
Zahoti 25
378 21 Kardasova Recice
Uréeny zastupitel: Michael Vrba - mistostarosta obce

e-mail: obeczahori@seznam.cz
tel.: 603 226 271

Potizovatel na zakladé §6 odst. 1 pism. c) zakona ¢. zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim fadu v platném znéni (dale jen ,stavebni zakon“):

Méstsky urad JindfichQv Hradec

oddéleni izemniho planovani

landerova 147/l

377 01 Jindfich(v Hradec

Opravnénd uredni osoba pofizovatele:
Ing. Petra Vozabalova
e-mail: vozabalova@jh.cz
tel.: 384 351 253

Zpracovatel zadani: Bc. Veronika Jirsova

e-mail: jirsova@jh.cz
tel.: 384 351 251

Diivody porizeni

Pro Uzemi obce Zahofi (ddle jen ,,obec”) je v soucasné dobé platnou Uzemné planovaci dokumentaci
(ddle jen ,UPD*) Uzemni plan obce Zahoti, s nabytim G&innosti od 1.12.2006. Z diivodu, Ze se jedna o
UPD schvalenou pred 01.01.2007, je nutné do 31.12.2022, dle §188 stavebniho zakona, tuto UPD
znovu projednat, upravit a vydat, jinak pozbyva platnosti, pfipadné zpracovat zcela novy Gzemni plan.

Zastupitelstvo obce Zahofi rozhodlo dne 21.6.2021 usnesenim €. 94/15/21 bodem VI o pofizeni
Uzemniho plénu Zahoti.

Podklady pro zadani

1. Uzemni plan obce Z&hofi (ddle jen ,UPO*) — vydany 1.12.2006

2. Uzemné analytické podklady pro spravni Gzemi ORP JindFichdv Hradec 2020, ve znéni 5.
aktualizace (ddle jen ,,UAP“) a aktudlni data

3. Politika tizemniho rozvoje CR ve znéni aktualizace €. 1, 2, 3, 4 a 5 (ddle jen ,APUR”) zavazna
od 1.9.2021

4. Zasady uzemniho rozvoje Jihoceského kraje ve znéni 1., 2., 3., 5., 6., 7. a 8. aktualizace (ddle
jen ,AZUR"), ktera nabyla G¢innosti dne 9. 4. 2021.
Pozn.: Pokud v priibéhu pofizovdni UP nabyde ucinnosti dalsi aktualizace APUR i AZUR, bude
v ndvrhu UP respektovdna.


mailto:obeczahori@seznam.cz
mailto:vozabalova@jh.cz
mailto:jirsova@jh.cz

Uzemni plan Z&hofi — navrh zadani

5.

Mapovy podklad - katastralni mapa digitalizovana (ddle jen ,,KMD"”) platna od 20.08.2012

Identifika¢ni iidaje a vymezeni FeSeného uzemi

Kraj: Jihocesky

ORP: JindfichQv Hradec
Rozloha: 361 ha

Pocet obyvatel: 106

Pocet katastralnich uzemi: 1

a) Pozadavky na zakladni koncepci rozvoje izemi obce, vyjadiené
zejména v cilech zlepSovani dosavadniho stavu, vcetné rozvoje
obce a ochrany hodnot jejiho izemi, v poZadavcich na zménu
charakteru obce, jejiho vztahu k sidelni struktuie a dostupnosti
verejné infrastruktury

a.l.

@)

a.2.

Pozadavky na zakladni koncepci rozvoje uzemi obce

Vytvofit podminky pro vyvazeny rozvoj Uzemi obce Zahoti, zaloZeny na zajisténi pfiznivého
zZivotniho prostredi, stabilnim hospodaiském rozvoji a udrzeni socidlni soudrznosti obyvatel
obce, aby byl i nadale zachovan charakter poklidné obce.

Zachovat stavajici sidelni strukturu obce véetné jiz vymezenych zastavitelnych ploch.
Reflektovat v ramci reseni uzemniho planu polohu obce Zahofi v rozvojové ose nadmistniho
vyznamu Sobéslavsko-Jindfichohradecka N-OS5 definovanou AZUR.

PoZadavky na ochranu a posilovani hodnot tizemi obce

Chranit volnou krajinu na Uzemi obce jako hodnotu vyuZivanou v rozsahu kvalitnich
zemédélskych pud prednostné pro zemédélské hospodareni a vyuZzivanou jako celek pro
extenzivni formy kazdodenni rekreace spojené zejména s pésim a cyklistickym pohybem (¢.
14a PUR CR)

Chranit plochy lesa a rybnik( v okoli jakoZto vyznamnou pfirodni hodnotu v jinak prevaziné
intenzivné zemédélsky obhospodarovaném uzemi obce.

Zajistit ochranu okoli Zahorského rybnika a rybnika Rohlik jako sou¢ast NATURA 2000 - ptaci
oblast, evropsky vyznamna lokalita a migra¢né vyznamné tzemi.

Chranit strukturu a charakter historické navsi s dominantou kaple sv. Bartoloméje a okolni
rozvolnénou zdstavbou venkovskych chalup se zazemim zahrad a uzavienych usedlosti.
Zajistit pozitivni uplatnéni v prostorové scéné a obrazu sidla a krajiny pamatkové
nechranénych, ale architektonicky cennych staveb — navesni kaple sv. Bartoloméje, kaplicka
sv. Jana a respektovat drobné objekty jako kamenné a litinové kfize.

Respektovat charakter krajinného razu Taborsko - Sobéslavsko a KardaSovorecicko - Strazsko.
Zpracovatel prizkumem v terénu pfipadné vymezi dalsi hodnoty uzemi (pfirodni, kulturni,
civiliza¢ni) a navrhne jejich ochranu. Ochrana hodnot bude uvedena u vSech hodnot
vymezenych navrhem UP.
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a.3.

Zadav u istickou i, zejmé véreni
Pozadavky na wurbanistickou koncepci, zejména na provéren
ploSného a prostorového usporadani zastavéného uzemi a na
provéreni moznych zmén, véetné vymezeni zastavitelnych ploch

Navrh UP zahrne celé katastralni Gzemi obce Z&hof.

Hranice zastavéného Uzemi bude vymezena v souladu s §58 stavebniho zédkona.

Navrh nového UP bude vychdzet ze stavajici urbanistické koncepce rozvoje Gzemi obce
stanovené v UPO, aby byla zachovana kontinuita rozvoje obce.

Navrhované plochy s rozdilnym zpUsobem vyuZiti budou vymezeny v souladu s vyhlaskou
501. V ptipadé nutnosti mlzZe zpracovatel uvedené plochy dale ¢lenit nebo poufZit plochy

s jinym zplsobem vyuZiti, které nejsou ve vyhlasce 501. Takovéto plochy budou mit uvedené
podminky vyuZiti (viz. nasledujici bod) stejné jako plochy dle vyhlasky 501 a divod jejich
vymezeni bude radné odlvodnén.

Budou stanoveny podminky pro vyuZiti ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti s uréenim
prevazujiciho ucelu vyuZziti (hlavni vyuziti), pfipustného vyuZziti, neptipustného vyuziti a
pfipadné i podminéné pripustného vyuziti, véetné urceni podminek. Zpracovatel v pfipadé
potfeby stanovi i podminky prostorového usporadani, véetné zakladnich podminek ochrany
hodnot a krajinného razu, napf. intenzitami vyuziti ploch, vySkovou regulaci v podrobnosti,
kterou umoziiuje UP. Podle potieby budou uvedeny i typy staveb, které jsou vzhledem

k charakteru feSeného Uzemi nepfipustné napfr. mobilhaimy, sruby.

V textové ¢asti budou strucné vysvétleny vSechny pojmy, jejichz definice neni jednoznacné
uvedena v platnych pravnich predpisech a jejichZ definovani ma zdsadni vyznam pro
jednoznacny vyklad uzemniho planu v praxi. V odGvodnéni je mozné vysvétleni pojma
podrobnéji specifikovat a vysvétlit.

Navrhy feseni, tvahy zpracovatele, jak k navrhu feseni dospél a dalsi skute¢nosti, které se
objevi ve vyrokové ¢asti a nevyplyvaji z pravnich predpisli, budou uvedeny v ¢asti odivodnéni
uzemniho planu.

Projektant provéfi zastavitelné plochy vymezené v UPO, moznost jejich zachovani dle platné
legislativy a zafazeni do ploch v souladu se stavebnim zdkonem a souvisejicimi vyhlaskami.
Navrhovd plocha €. 2 S z UPO - ndvrh plochy sportu - severni €ast sidla Zahofi - bude
vypusténa a nahrazena navrhem plochy pro sport na p.¢. 374/8 (poZadavek obce).
Zpracovatel provéfi zachovani vymezeni plochy sportu ,,S“ na p.¢. 1/3 u obecniho uradu.
Vykres predpokladanych zabor(i ZPF bude znazorfiovat pfipadny rozdil mezi ndvrhem UPO a
navrhem UP.

Navrhovany rozvoj zastavby v pfipadé potfeby podminit dobudovanim potiebné verejné
infrastruktury.

Ekonomicky rozvoj obce bude podpofen umoznénim drobného podnikani v plochach pro
bydleni, nejlépe funkci smiseného bydleni, aviak tak, aby nedoslo k pfekroceni hygienickych
limitQ nebo nepfiznivému ovlivnéni hodnot v Uzemi. Zpracovatel dostatecné uvede pripustné
a podminéné pfipustné vyuZiti takovychto ploch smiSeného vyuziti, s konkrétnim uvedenim
podminek vyuZiti, pfipadné pouzije priklady.

Vzhledem k predpokladanému minimalnimu ndvrhu rozvoje sidla, nepredpokladame
etapizaci rozvoje a variantni feseni.

V navrhu UP budou zohlednény pozemky s platnym Gzemnim rozhodnutim — zpracovatel
ziska informace od pfislusného stavebniho Gradu.
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a.4.

Zpracovatel provéri moznosti ndvrhu novych ploch vefejného prostranstvi a ob¢anského
vybaveni (mozno i formou smiSeného vyuZziti) zejména pro posileni a zlepseni centralni ¢asti
obce, pfedevsim na pozemcich ve vlastnictvi obce.

Bude provérena plocha p.c. 4/4, zda by bylo vhodné zahrnout jeji ¢ast do ploch umoznujicich
zazemi pro komunalni techniku (poZadavek obce).

Nebudou navrhovany plochy hromadné rekreace a lokality pro individudlni rekreaci. Ta je
doposud fesena formou rekreaénich chalup, co? bude navrhem UP zachovéno.

Budou provéreny moznosti ochrany proti splachlim z poli a luk u zastavéného tzemi.
Zpracovatel vymezi hodnoty Uzemi a navrhne jejich ochranu.

Navrh UP bude fesit stfety s negativnimi vlivy pfipadnych zdroja hygienické zatéze, bud
vymezenim maximalni hranice negativnich vlivli, nebo podminkami vyuziti ploch.
Zpracovatel posoudi potfebu zapodminkovat nékteré zastavitelné plochy vypracovanim
uzemni studie, regula¢niho planu nebo dohody o parcelaci.

P.¢. 35/8 a 35/9 vedené v UPO jako plochy bydleni v rodinnych domech ,,RD*, na okraji
zemédélského arealu, zaradit do ploch zemédélské vyroby ,Ze” - jako okolni aredl, pfipadné
upravit pfipustné a podminéné pripustné vyuziti této plochy (poZadavek viastnika).

Provéfit moznost zahrnuti p.¢. 35/22, 35/3, 35/23, 36/3 a ¢ast p.¢. 35/10 do ploch
umoziujicich realizaci rodinnych domu (poZadavek vlastnika).

Provérit moznost zahrnuti ¢asti p.¢. 235 navazujici na zastavéné Uzemi do ploch umoZiujicich
realizaci rodinnych domU (poZadavek obce).

Pozadavky na koncepci verejné infrastruktury, zejména na provéreni
usporadani verejné infrastruktury a moznosti jejich zmén

Pozadavky na rozvoj dopravni infrastruktury

oV podminkdach vyuZiti ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti zpracovatel umozni zfizeni
souvisejici dopravni a technické infrastruktury, vSe v podrobnosti a rozsahu, ktery
umoziiuje UP a ktery je adekvatni pro fe$ené tzemi.

o Pfinavrhovani zastavitelnych ploch bude téZ bran ztetel na realnost napojeni do
dopravniho systému komunikaci s dostatecnymi parametry.

o Vymezit koridor D9/2.1 z AZUR pro novou prelozku a rozéifeni silnice 1/23.

o Zamér nové trasy pro napfimeni silnice I11/13524 od kfizovatky se silnici 1/23, v UPO
plocha ,,35“, nebude v ndvrhu nového UP Fesen.

o Provéfit moznost rozéifeni mistni komunikace (cyklostezka ¢.1195) do Ujezdce od
kiizovatky se silnici 1/23 (v UPO plocha ,25“).

o ProvéFit navrh mistnich komunikaci z UPO - ,,4MK“ a ,,5MK* a pfipadné ho upravit.

o Po provéreni sou¢asného stavu prostupnosti krajiny navrhne zpracovatel pfipadné
doplnéni sité zejména ucelovych komunikaci, cyklistického a pé&siho propojeni, vie v
podrobnosti, kterou umozriuje UP (napt. propojeni vychodniho okraje zastavéného
tzemi od ¢.p. 40 smérem k COV).

o Zpracovatel se bude také vénovat koncepci feSeni dopravy v klidu, mimo jiné provéri
moznost navrhu plochy dopravni infrastruktury pro parkovani pod vyhlidkou Na
Vrscich v ndvaznosti na komunikaci 111/13524.

o Koridory budou vymezeny v souladu s platnymi metodikami.

Pozadavky na rozvoj technické infrastruktury
o Moznost plynofikace obce nebude provérovana - o plynofikaci neni zajem.
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a.b.

o

o Provéfit navrhovou plochu TV €.11, kde je jiZ realizovdna COV, zda v severni ¢asti
navazujici na mistni komunikaci je dostatecna plocha pro realizaci sbérného dvora
nebo je potifeba plochu TV rozsifit (poZadavek obce). Provérit a navrhnout novou
plochu pro sbérny dvir (p.¢. 345/11).

o Provéfit vymezeni ploch technické infrastruktury pro nové trafostanice dle UPO — T4,
T5.

o Provéfit potfebu vymezeni novych ploch technické infrastruktury pro posileni
stavajicich trafostanic pro napojeni navrhované vystavby.

o Nebudou navrhovany plochy pro vyrobu energii z obnovitelnych zdroja (fotovoltaické
elektrarny).

Pozadavky na rozvoj obcanského vybaveni
o Vrfeseném Uzemi se nachazi obecni Ufad s byvalou prodejnou (pozemek pod stavbou
neni v majetku obce) a hasi¢ska zbrojnice se spoleCenskou mistnosti. Zpracovatel
proveéri potfebu novych ploch obcanského vybaveni.

Pozadavky na rozvoj verejného prostranstvi
o Zpracovatel bude respektovat stavajici plochy verejnych prostranstvi a vyznacdi je.
o Zpracovatel provéfi a pfipadné navrhne nové plochy vefejnych prostranstvi, zejména
v zastavitelnych plochach.
o Pripadné navrzené verejné prostranstvi obsahujici komunikaci bude v takové siti, aby
bylo moZné pfi realizaci spInit normované parametry pro komunikace.

Pozadavky na koncepci usporadani krajiny, zejména na provéreni
ploSného a prostorového usporadani nezastavéného tzemi a na
provéireni moznych zmén, v€etné provéreni, ve kterych plochach je
vhodné vyloucit umist'ovani staveb, zarizeni a jinych opatieni pro
ucely uvedené v § 18 odst. 5 stavebniho ziakona

Bude respektovan krajinny typ - krajina s predpokladanou vy3si mirou urbanizace - dle AZUR
Zpracovatel bude v maximalni moZné mife respektovat vyznamné krajinné prvky chranéné
zakonem — lesy, rybniky, vodni toky atd.

Zpracovatel provéfi moznost zfizovani vodnich ploch dle regulace v podminkach vyuZiti ploch
s rozdilnym vyuZzitim zejména pro plochy nezastavéného uzemi.

Vodni toky nebudou navrhovany k zatrubnéni.

Zpracovatel provéri moznost revitalizace upravenych vodnich tok.

PFi vyhodnoceni zaboru pozemk( urcenych k plnéni funkce lesa bude zpracovatel postupovat
v souladu s §14 odst. 1 zdkona ¢&. 289/1995 Sb. Jakykoli zabor lesnich pozemkd bude radné
odlvodnén a bude také zdivodnéno, pro€ nelze najit jiné feseni.

Pfi vyhodnocovani zaborl zemédélského pldniho fondu bude respektovana prislusna
legislativa (vyhlaska 271/2019 Sb. — o stanoveni postup( k zajisténi ochrany zemédélského
plGdniho fondu) a metodicky pokyn.

V Gzemi nebudou navrhovany cinnosti, které mohou vyznamné poskozovat ovzdusi, vodu,
pldni a lesni fond.

Zpracovatel v ndvrhu upfesni vymezeni prvkd USES, provéfi a navrhne nové Useky a navrhne
feseni pripadnych stietl prvk( USES s rozvojovymi zaméry. Bude zajisténa ndvaznost USES na
sousedni obce, napf. na k.U. Vishova.

Zpracovatel provéri lokality s eroznimi a pfipadné navrhne protierozni opatteni.

Zpracovatel provéri moznost zalesfiovani Ci zfizovani rybnikd ve volné krajiné.

Zpracovatel vymezi plochy nelesni zelené v nezastavéném Uzemi, zejména v okoli rybnikl a
navrhne jejich ochranu v podrobnosti UP.
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oV podminkach vyuZiti ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti zpracovatel specifikuje moznosti
realizace zamérdl v nezastavéném Uzemi a vyslovné vylouci nepfipustné ¢innosti. Viz. §18 odst.
5 stavebniho zakona.

b) Pozadavky na vymezeni ploch a koridori izemnich rezerv a na

stanoveni jejich vyuziti, které bude nutno provérit

Nepredpokladame potrebu vymezeni ploch a koridor(i Gzemnich rezerv.

c) Pozadavky na provéreni vymezeni veiejné prospésnych staveb,

verejné prospéSnych opatieni a asanaci, pro které bude mozné
uplatnit vyvlastnéni nebo predkupni pravo

o Zaméry na rozvoj verejné dopravni i technické infrastruktury provéfit a pfipadné vymezovat
jako verejné prospésné stavby.

o Jako veFejné prospé&snou stavbu vymezit koridor pro prelozku silnice D9/2.1 z AZUR véetné
navazujiciho nového mimourovniového kfizeni se Zeleznici - provéfit navaznost koridoru na
hranici s UP Ujezdec a UP Plede.

o Provéfit vymezeni ploch pro dopravni infrastrukturu — plocha pro rozsifeni komunikace do
Ujezdce - provéfit a vyiesit nendvaznost vymezeného koridoru na hranici s UP Ujezdec, plocha
pro upravy silnice 111/13524 do Lzina, plocha pro komunikaci mezi COV a ¢.p. 40.

o Provéreni vymezeni ploch technické infrastruktury pro nové trafostanice.

d) Pozadavky na provéieni vymezeni ploch a koridori, ve kterych

f)

bude rozhodovani o zménach v uzemi podminéno vydanim
regulacniho planu, zpracovanim uzemni studie nebo uzavienim
dohody o parcelaci

Podle pribéhu potizovani UP bude provérena potiteba vymezeni ploch a koridor(, pro které
budou podminky pro rozhodovani o zménach jejich vyuziti stanoveny regula¢nim planem, dzemni
studii nebo dohodou o parcelaci. Jejich uréeni pak bude podminkou pro rozhodovani. UP stanovi
podminky pro jejich pofizeni a pfimérenou IhGtu pro jejich pofizeni. V této fazi viak
nepredpokladame takovou potrebu.

Pripadny pozadavek na zpracovani variant reSeni

Nepredpoklada se potieba zpracovani variant.

Pozadavky na usporadani obsahu navrhu uzemniho planu a na
usporadani obsahu jeho odivodnéni vCéetné méritek vykresi a
poctu vyhotoveni

Technické pozadavky na zpracovani izemniho planu



Uzemni plan Z&hofi — navrh zadani

Textova ¢ast Uzemniho planu bude zpracovana digitdlné ve formatu *.docx, tabulky ve
formatu *.xIsx. Zaroven bude kompletni dokumentace ve své finalni podobé dle
jednotlivych fazi projednavani odevzdana ve formatu *.pdf.

Graficka ¢ast tzemniho planu bude zpracovana nad digitalni vektorovou katastralni
mapou.

P¥i zpracovani v prostiedi GIS budou data grafické ¢asti Uzemniho planu zpracovana a
odevzdana ve formatu *.shp véetné *.mxd od vsech vykres(, v soufadnicovém systému
S-JTSK EastNorth (tj. zaporna cisla fadu milion s pfesnosti na 2 desetinna mista v obou
souradnicich).

Pfi zpracovani v prostredi CAD budou data grafické ¢asti Uzemniho planu zpracovana a
odevzdana ve formatu *.DXF a v plvodnim formatu, v soufadnicovém systému S-JTSK
EastNorth.

Data grafické ¢asti Uzemniho planu budou strukturovédna dle metodiky Standard
vybranych ¢asti Uzemniho planu - aktualni verze.

Vykresova ¢ast bude zaroven odevzdana ve formatu *.pdf.

Graficka data budou topologicky cistd, tzn. u polygont nebude dochazet k prekryvim
nebo nedokryvim, u linii nesmi dochazet k pretahim nebo nedotahlm liniovych kreseb.
V uvedeném formatu budou odevzdany vsechny vysledné vrstvy, véetné podkladovych
(napf. kresby katastralni mapy nebo vrstevnice).

Pozadavky na obsah Gzemniho planu

@)

Obsah Gzemniho planu a jeho odlvodnéni bude odpovidat vyhlasce ¢. 500/2006 Sb.

v platném znéni, jeji pfiloze ¢. 7.

Vykresy budou zpracovany v méfitku 1:5 000, vykres SirSich vztahl bude zpracovan

v méfitku 1:50 000. Vykresy budou obsahovat jevy zobrazitelné v daném méfitku.
Graficka ¢ast mlze byt v pfipadé potfeby doplnéna schématy. V textové ¢asti bude
uveden Udaj o poctu listll textové ¢asti a poctu vykres( grafické ¢asti Uzemniho planu.

PoZadavky na pocet vyhotoveni tizemniho planu

O

Uzemni plan bude vyhotoven a odevzdan vidy v ti$téné podobé a zaroven v digitalni
formé na datovém nosi¢i CD/DVD, a to v tomto poctu paré pro jednotlivé etapy
zpracovani:

1) Ke kontrole bude preddvan vytistény hlavni vykres a vytisténa cela textova ¢ast
véetné oddvodnéni, elektronicky ve formatu .pdf bude pfedand kompletni
dokumentace a ve vektorové formé graficka ¢ast. Pokud bude tfeba kontrolu provést
nékolikrat, bude pokazdé predan hlavni vykres a celd textova Cast v tiSténé i
elektronické podobé v .pdf — neni etapou zpracovani UP

2) Navrh uzemniho planu pro potreby spole¢ného jednani dle § 50 stavebniho zdkona —
2x, véetné digitalniho zpracovani na datovém nosici.

3) Navrh tzemniho planu upraveny podle vysledk( spole¢ného jednani s dotéenymi
organy a posouzeni navrhu krajskym uradem bude odevzdan pro potreby verejného
projednani dle § 52 stavebniho zakona — 2x, véetné zpracovani na datovém nosici.

4) Uzemni plan pro vydani dle § 54 stavebniho zadkona — 4x v titéném vyhotoveni a
opatten schvalovaci dolozkou. Vysledny navrh bude odevzdan spolu s datovym
nosic¢em.



Uzemni plan Z&hofi — navrh zadani

g) PoZzadavky na vyhodnoceni piedpokladanych vlivii izemniho
planu na udrzitelny rozvoj uzemi

V jizni ¢asti obce se nachazi evropsky vyznamna lokalita NATURA 2000 — ptaci oblast. V této casti
obce neni poZzadovano umisténi jakychkoliv zaméra, které by mohly tuto evropsky vyznamnou
lokalitu ohrozit. Také vzhledem k dosavadnimu a navrhovanému rozvoji obce nepredpokladame

v této fazi, ze bude pozadavek na vyhodnoceni predpokladanych vliva UP na udrzitelny rozvoj
uzemi.
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