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A. TEXTOVÁ ČÁST 
 

A1. IDENTIFIKAČNÍ ÚDAJE 
 

Údaje o objednateli:  
Obec Orlické Záhoří, čp.34, 517 64 Orlické Záhoří, IČ 00275204 
 

Údaje o zpracovateli dokumentace: 
Regio, projektový ateliér  s.r.o., IČ 26002337 
Hořická 50, 500 02 Hradec Králové 
Ing.arch.Jana Šejvlová, Ing.arch.Robert Chládek 
Kontakt: tel.: 495406404, 603721556, e-mail: regio@ noveranet.cz,  chladek.r@volny.cz 
 

Označení řešeného území 
Název :   Územní studie návsi obce Orlické Záhoří 

Katastrální území : Kunštát u Orlického Záhoří 

Datum:   8/2021 
 
 
 
 

A2. ZÁKLADNÍ ÚDAJE 
 
Hlavní cíle řešení 

Cílem územní studie bylo posílení komunitně veřejného rozvoje za účelem zvýšení kvality života ve 
venkovských oblastech aktivizace místního potenciálu. 

 

Podklady pro zpracování 
- Zásady územního rozvoje Královéhradeckého kraje 
- Územní plán obce Orlické Záhoří 
- Strategický plán rozvoje obce Orlické Záhoří na období let 2018-2023 

 

Vymezení řešeného území, širší vztahy 
Řešené území se nachází v centrální části obce Orlické Záhoří v katastrálním území Kunštát u 

Orlického Záhoří.  
Podkladem pro návrh je katastrální mapa, poloha inženýrských sítí z územního plánu. Po další 

stupeň projektové dokumentace je třeba provést výškopisné a polohopisné zaměření celého řešeného 
území, včetně všech inženýrských sítí, popřípadě stavební zaměření souvisejících objektů. 

Vymezení řešeného území je znázorněno v grafické příloze. Řešené území se týká pozemků parc. č. 
3266, 3273, 3274, 3277/1 a st. 232, případně související pozemky,  vše v kú. Kunštát u Orlického Záhoří. 

V dotčeném území se nacházejí nebo budou nacházet některá podzemní vedení, které je nutné před 
zahájením zemních prací nechat jednotlivými správci podzemních vedení vytýčit, viditelně je označit a jejich 
přesné uložení ověřit kopanými sondami. Při provádění těchto prací je třeba respektovat ochranná pásma 
podzemních vedení a podmínky pro provádění prací v jejich blízkosti. V případě výskytu melioračních trubek 
budou znovu napojeny a uvedeny do funkčního stavu 
 Řešená lokalita se nachází v CHKO Orlické hory, v ochranném pásmu vrchního el.vedení VN, včetně 
trafostanice a proto budou vytvořeny podmínky pro její vhodné začlenění. 

 

Požadavky vyplývající z územního plánu 
Řešené území se nachází ve funkčních plochách „Plochy bydlení - v rodinných domech - venkovské - 

BV“, „Plochy občanského vybavení - veřejná infrastruktura - OV“,“ Plochy dopravní infrastruktury - silniční - 
DS“, „Plochy smíšené nezastavěného území - přírodní - NSx“.  
  

Plochy bydlení - v rodinných domech - venkovské - BV  
hlavní využití:  
- bydlení v rodinných domech;  
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přípustné využití:  
- pozemky, stavby a zařízení pro bydlení typu rodinného domu charakteru tradiční orlickohorské architektury;  

- pozemky, stavby a zařízení pro rodinnou pobytovou rekreaci a komerční pobytovou rekreaci menšího 
rozsahu (typu penzionu apod.);  

- pozemky, stavby a zařízení zemědělských usedlostí - tzn. bydlení s obytnými a hospodářskými zahradami a 
se stavbami pro zemědělství, a to v objemech dostačujících převážně pro samozásobení popř. provozování 
agroturistického zařízení;  

- pozemky, stavby a zařízení občanského vybavení - veřejné infrastruktury - místního významu  

- pozemky, stavby a zařízení komerčního občanského vybavení místního významu;  

- pozemky, stavby a zařízení nerušících služeb, drobné a řemeslné výroby a nerušící výroby;  

- pozemky, stavby a zařízení veřejných prostranství, veřejné a soukromé zeleně a dalších druhů sídelní 
zeleně;  

- vodní plochy a toky;  

- pozemky, stavby a zařízení dopravní a technické infrastruktury pro obsluhu řešeného území;  

- pozemky, stavby a zařízení pro ochranu území (protipovodňová, protierozní opatření apod.);  
podmíněně přípustné využití:  
- pozemky, stavby malozemědělské výroby za podmínky, že svým provozováním a kapacitou nenaruší 
užívání staveb, pozemků a zařízení ve svém okolí, nesníží kvalitu okolního prostředí a nezvýší významně 
dopravní zátěž v lokalitě;  
nepřípustné využití:  
- pozemky, stavby a zařízení pro výrobu a skladování (těžký a lehký průmysl, zemědělská velkovýroba, 
skladovací areály);  

- pozemky, stavby a zařízení pro čerpací stanice pohonných hmot, kapacitní veřejná parkoviště, plochy pro 
odstavování nákladních vozidel, hromadné garáže a řadové garáže (s výjimkou stávajících řadových garáží 
jako dosavadního využití);  

- samostatné garáže s výjimkou dosavadních;  

- další stavby, zařízení a činnosti, které snižují kvalitu prostředí a pohodu bydlení ve vymezené ploše, či 
nejsou slučitelné s bydlením;  
podmínky prostorového uspořádání a ochrany krajinného rázu: 
novostavby či přestavby stávajících staveb musí respektovat urbanistickou strukturu a tradiční charakter 
orlickohorské architektury, včetně charakteristického řešení pozemků na objekty navazujících, svažitost 
terénu;  

- nepřípustné jsou stavby pro bydlení charakteru bytové domy, řadové domy a dvojdomy;  

- nepřípustné jsou stavby pro individuální rekreaci charakteru rekreační chata, objekty pro individuální 
rekreaci budou mít charakter obytného domu charakteru tradiční venkovské zástavby;  

- při nové výstavbě či přestavbě stávajících staveb bude minimalizován rozsah terénních úprav a výměra 
zpevněných ploch;  

- novostavby budou respektovat charakter zdejší obytné zástavby - tradiční orlickohorské architektury - bez 
doplňkových staveb (integrované hospodářské části) a bez oplocení, kdy části pozemků tvořících zahrady 
tvořily volný přechod do okolního krajinného zázemí, jsou nepřípustné doplňkové stavby neúměrně 
zahušťující zástavbu, resp. narušující popsaný charakter zástavby (nepřípustné jsou rovněž srubové domy);  

- novostavby a přestavby budou respektovat charakteristickou výškovou hladinu zástavby, kterou nesmějí 
výrazně překročit jak v kladném, tak záporném smyslu, přičemž v centrální části obce (viz Schéma 
urbanistické koncepce a Hlavní výkres) může být zástavba vyšší v souladu s hladinou zástavby v tomto 
prostoru;  
 

Plochy občanského vybavení - veřejná infrastruktura - OV  
hlavní využití:  
- občanské vybavení, které je součástí veřejné infrastruktury;  
přípustné využití:  
- pozemky, stavby a zařízení sloužící např. pro vzdělání a výchovu, sociální a zdravotnické služby, péči o 
rodinu, kulturu, veřejnou správu a ochranu obyvatelstva a pro správu a údržbu obce;  

- stavby a zařízení pro sport a tělovýchovu jako součást areálů občanského vybavení;  

- pozemky veřejných prostranství vč. veřejné zeleně, zeleň soukromá a vyhrazená;  

- pozemky, stavby a zařízení dopravní a technické infrastruktury pro obsluhu řešeného území;  

- pozemky, stavby a zařízení pro ochranu území (protipovodňová, protierozní opatření apod.);  
podmíněně přípustné využití:  
- stavby pro bydlení, pokud se jedná o bydlení majitelů, správců, popř. o služební byty, obecní byty;  

- pozemky, stavby a zařízení občanského vybavení, která není součástí veřejné infrastruktury za podmínky, 
že bude funkcí doplňkovou k využití hlavnímu a trvale neznemožní veřejnou funkci v budoucnu;  

- sběrný dvůr za podmínky bezkolizního umístění v plochách OV z hlediska hygienického;  
nepřípustné využití:  
- stavby, zařízení a činnosti, které jsou v rozporu s využitím hlavním, přípustným a podmíněně přípustným;  
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podmínky prostorového uspořádání a ochrany krajinného rázu:  
- novostavby a přestavby stávajících staveb výrazně nepřesáhnou výškovou hladinu stávající zástavby v 
lokalitě;  

 

Plochy dopravní infrastruktury - silniční - DS  
hlavní využití:  
- plochy a koridory silniční dopravy, včetně dopravy v klidu a vybraných veřejných prostranství;  
přípustné využití:  
- pozemky, stavby a zařízení silnic včetně pozemků součástí komunikací (odvodnění komunikací, zářezy, 
násypy, opěrné a zárubní zdi, mosty, stavby a opatření protihlukové či protierozní ochrany aj.);  

- pozemky, stavby a zařízení pro dopravu v klidu (odstavné a parkovací plochy);  

- pozemky, stavby a zařízení pro veřejnou dopravu (zastávky veřejné autobusové dopravy a jejich vybavení);  

- plochy zeleně na dopravních plochách (ostrůvky, rabátka, vegetační doprovod apod.);  

- pozemky, stavby a zařízení technické infrastruktury pro obsluhu řešeného území;  

- pozemky, stavby a zařízení pro ochranu území před nebezpečím eroze, záplav a před negativními účinky 
hluku;  
nepřípustné využití:  
- jiné využití, než je uvedeno jako hlavní, přípustné nebo podmíněně přípustné využití;  

 

Plochy smíšené nezastavěného území - přírodní - NSx  
hlavní využití:  
- plochy nezastavěného území se zastoupením 2 či více následujících funkcí (x = přírodní, zemědělská, 
lesnická, sportovní);  
přípustné využití:  

p - přírodní - plochy u nichž je prioritou zajištění zájmů ochrany přírody, tzn. nutná ochrana přírodních prvků 
a ekologická stabilizace krajiny, obnova krajinného rázu, extenzívní způsob hospodářského využívání;  

l - lesnická - plochy lesa se zastoupením produkčních (hospodářských) i mimoprodukčních funkcí - 
ochranných (přírodních), ekostabilizačních, krajinotvorných a rekreačních;  

z - zemědělská - zemědělsky obhospodařované pozemky včetně drobných ploch krajinné zeleně; způsob 
využití zohledňuje výskyt chráněných druhů rostlin a živočichů;  

s - sportovní - sezónní využití pro zimní sporty (sjezdové a běžecké lyžování) s možností realizace 
doprovodné technické infrastruktury (veřejného osvětlení, lyžařských vleků, lanových drah, zasněžování 
apod.);  
- pozemky orné půdy, trvalých travních porostů, extenzívní sady, zahrady, jejichž způsob obhospodařování 
zohledňuje výskyt chráněných druhů rostlin a živočichů;  

- plochy PUPFL;  

- liniové nebo plošné porosty pro ekologickou stabilizaci krajiny (remízky, meze, stromořadí, drobné 
interakční prvky a vodní plochy);  

- protipovodňová, protierozní a revitalizační opatření;  

- nezpevněné polní cesty;  

- cyklotrasy, turistické trasy a naučné stezky s konkrétním umístěním na lesních cestách;  
podmíněně přípustné využití:  
- stavby a zařízení veřejné technické infrastruktury (vč. sezónního osvětlení běžeckých tratí, zařízení 
technického vybavení pro obsluhu sousedících staveb, např. přípojky TI, podzemní jímky, vodní zdroje atd.) 
za podmínky, že nebudou narušeny přírodní hodnoty konkrétní lokality (např. stanoviště zvláště chráněných 
druhů rostlin živočichů apod.);  

- stavby a zařízení lesnictví (lesnické účelové komunikace a plochy, hrazení bystřin a strží, odvodnění lesní 
půdy, myslivecká zařízení) za podmínky, že nebudou narušeny přírodní hodnoty konkrétní lokality (např. 
stanoviště zvláště chráněných druhů rostlin živočichů apod.);  

- zalesnění, revitalizace ploch vč. vodotečí, vodní plochy a toky a stavby pro jejich obhospodařování za 
podmínky dodržování zásad ochrany ZPF a ochrany přírody a krajiny, zejména pak polohu v ptačí oblasti a 
nutnosti zachování lučních porostů;  

- stavby a zařízení pro zemědělství za podmínky, že se jedná o stavby a zařízení zemědělské prvovýroby 
vázané na konkrétní lokalitu nezbytné pro obhospodařování zemědělské půdy v nezastavěném území a 
pastevectví (žlaby, přístřešky pro dobytek, seníky apod.) za podmínky, že nebudou narušeny přírodní 
hodnoty konkrétní lokality (např. stanoviště zvláště chráněných druhů rostlin živočichů apod.);  
- zpevněné komunikace dle KPÚ a dopravní napojení zastavitelných ploch za podmínky volby nejšetrnějšího 
způsobu realizace v dané lokalitě, resp. realizované na pozemcích, které dle KPÚ slouží ke zpřístupnění 
jiných pozemků a za podmínky, že nebudou narušeny přírodní hodnoty konkrétní lokality (např. stanoviště 
zvláště chráněných druhů rostlin živočichů apod.);  

- ohrazení pozemků pro chovné a pěstební účely - za podmínky zajištění prostupnosti krajiny a respektování 
přírodních biotopů a stanovišť;  
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nepřípustné využití:  
- stavby a zařízení pro zemědělství pokud se nejedná o stavby a zařízení zemědělské prvovýroby vázané na 
konkrétní lokalitu nezbytné pro obhospodařování zemědělské půdy v nezastavěném území a pastevectví 
(žlaby, přístřešky pro dobytek, seníky apod.);  

- oplocení pozemků (vyjma dočasného, např. pro lesní školky);  

- silnice I. - III. třídy, zpevněné komunikace jiného charakteru než je uvedeno v přípustném, resp. podmíněně 
přípustném využití;  

- další stavby, opatření a činnosti, které nesouvisí s hlavním, přípustným a podmíněně přípustným využitím;  
podmínky prostorového uspořádání a ochrany krajinného rázu:  
- případné stavby výškových zařízení technické infrastruktury budou v souladu s příslušnými předpisy a 
zásadami ochrany přírody a krajiny za účelem ochrany krajinného rázu;  
- v plochách NS nelze umisťovat nadzemní stavby, jejichž hmotové, materiálové a konstrukční řešení 
neodpovídá požadavkům ochrany krajinného rázu;  

 

 
 

A3. KONCEPCE USPOŘÁDÁNÍ VEŘEJNÉHO PROSTRANSTVÍ, 

KONCEPCE ŘEŠENÍ  DOPRAVNÍ A TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY, 

POŽADAVKY NA ZMĚNU ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ DOKUMEMTACE 

Návrh zástavby vychází ze stávající parcelace dle katastru nemovitostí, z podmínek napojení na 
komunikaci a inženýrské sítě, zadání stavebníka a stávajícího stavu na řešeném území. Navrženým řešením 
jsou naplňovány podmínky vydaného územního plánu a je vytvořen podklad pro další rozhodování v území 
tak, aby se dosáhlo co nejefektivnějšího využití plochy a byla zohledněna poloha lokality v území se zvýšenou 
ochrannou krajinného rázu. Řešením ÚS nedojde k ohrožení nemovité kulturní památky kostela sv. Jana 
Křtitele jako nejvýraznější dominanty okolního prostoru. 

 
Jednotlivé části řešené plochy: 
 

Revitalizace objektu obecního úřadu 
- sídlo - obecní úřad, informační centrum, pošta, místní obchod, knihovna a lékař   
- stavební úpravy objektu a přizpůsobení vzhledu významnosti umístění v centru obce a v CHKO Orlické hory 
- úprava předprostoru před úřadem, návrh mobiliáře - lavičky, stojan na kola, informační tabule 
 
Dětské hřiště na jihozápadní straně objektu obecního úřadu 
- návrh dětského hřiště s mobiliářem, výsadba stromů a trvalek 
 
Úprava parkoviště v centru obce 
- úprava parkoviště v návaznosti na využití  předprostoru obecního úřadu a hotelu Kunštát 
 
Rezerva pro občanskou vybavenost 
- v jihozápadní části parkoviště uzavření pohledového řešení objektem občanské vybavenosti 
- vymístění plechových skladů 
 
Místní komunikace v řešeném území a parkování   
- úpravy místní obecní komunikace a dopravní vyřešení napojení jednotlivých nemovitostí 
- úprava autobusové zastávky na jihu od kostela sv.Jana Křitele v souvislosti s křižovatkou  
- návrh chodníku od obecního úřadu ke kostelu a ke stávající zástavce 
 
Revitalizace objektu hotelu Kunštát, 
- plocha mimo řešené území 
- zachování funkce  
- stavební úpravy objektu a přizpůsobení vzhledu významnosti umístění v centru obce a v CHKO Orlické hory 
- úprava parteru od parkoviště 
 
Rozvoj bydlení na návaznosti řešeného území 
- plocha mimo řešené území 
- zakreslené možné stavby rodinných domů 
 
Úprava stávajících garáží, popř.odstranění 
- plocha mimo řešené území 
- zvážit možnosti odstranění stávajících garáží 
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Územní studie navrhuje posílení komunitně veřejného rozvoje za účelem zvýšení kvality života ve 
venkovských oblastech aktivizace místního potenciálu. Jedná se o zvelebení a zkvalitnění prostředí, které je 
umístěno v centrální části obce pro místní obyvatele i pro turisty. Návrh bude upřesněn v dalším stupni 
projektové dokumentace podle výškopisného a polohopisného zaměření, včetně inženýrských sítí. 

Z pořízené územní studie nevyplývají žádné požadavky na změnu ÚP Orlické Záhoří.  
 




