AREAL STARE VODARNY

Doporuceni KAM KV° pro postup ve véci budouciho vyuziti arealu
Staré vodarny v Karlovych Varech

Koncept k projednani
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KAM KV byl pozadan o zhodnoceni projektovych zamért pro rekonverzi arealu byvalé Staré vodarny, brownfieldu na pravém biehu reky

Ohfe v zapadni ¢asti mésta Karlovy Vary.

Urbanistické kvality a rizika lokality Stara vodarna

. Spojnice nejsilnéji osidlenych uzemi mésta (Rybatfe / Tuhnice / Dvory + areal Rolava a Meandr)

. Pfiméa vazba na volnocasovy areal Meandr, sportovni areal Tuhnice a v budoucnu rozvojové tizemi Dolniho nadrazi
. Dopravni dostupnost pro mistni i prespolni (MHD, cyklostezka, pritah)

. Napojeni na stavajici méstskou technickou infrastrukturu

Prestoze se lokalita nachazi v zaplavovém uzemi feky Ohfte a ¢ast lokality je v soukromém vlastnictvi z hlediska celoméstského vyznamu,
neztraci aredl Staré vodarny pro rozvoj mésta z pohledu KAM KV sviij potencial. Jedine¢na stavajici urbanisticka struktura arealu brown-
fieldu je podminéna zachovalou technickou infrastrukturou, ktera skryva potencial pro nevsedni rozvojovy koncept a architektonické

feSeni objektt ve fazich a dle individualnich potfeb rozli¢nych iniciativ a provozovatelt.

Hodnoceni stavebné technického stavu jednotlivych objektl na izemi Staré vodarny, vyjma konstrukce podzemnich Zelezobetonovych fil-
trt, neni pfiznivé pro jejich dalsi vyuzivani. Prizkum potvrzuje, Ze vétsina nosnych konstrukei stavajicich budov je ve $patném technickém
stavu dusledkem dlouhodobych povétrnostnich vlivi. Svislé nosné konstrukee, o kterych byl pfedpoklad, ze jsou betonové, se prizkumem
prokazaly jako zdéné. Nosné cihlové zdivo vykazuje vysokou vlhkost, ktera zptsobuje jejich degradaci.

Z pohledu celostniho stfednédobého rozvoje mésta Karlovy Vary je to jeden z mala ucelenych arealu strategického vyznamu, ktery je ve
vlastnictvi mésta a nabizi feseni toho, co z pohledu KAM KV v Karlovych Varech chybi:

. Nastroj k realizaci strategie mésta smérem ke svym prioritnim cilovym skupindm (mistni obyvatelé, navstévnici, mladi lidé, stu
denti; soucast nabidky kvalitniho mista pro Zivot).

. Nastroj pro realizaci strategie mésta — vliv na udrzeni mladych lidi ve mésté a vliv na perspektivni image mésta.

. Ozivenim se muze stat jedine¢nym mistem setkavani kultury, vzdélavani, kreativity a podnikavosti, potkavani riznych funkci v

jednom aredlu — mezioborové pfesahy jako zdroj inovaci.

. Alternativni autentické karlovarské kulturni a spolecenské centrum pro obyvatele a navstévniky mésta i celého kraje s nadregio
nalnim pfesahem.

. Dlouhodoby komunitni potencial aredlu — moznost zapojeni mistnich obyvatel, spolkt i firem do postupné realizace zaméru
(vnimani ,na$e vodarna“= opak hotového produktu developera s cilem maximalizace zisku).

. Moznost fazovani - je mozné za¢it ihned, prvni kroky transformace ,otestovat® a velmi brzy vidét vysledky, ale i rizika jiz exis
tujici komunity, ktera se jako partner mésta chopi Sance iniciovat nové zajimavé funkce.

. Spoluprace vlastnika izemi - mésta Karlovy Vary se zajmovou ob¢anskou komunitou a soukromym developerem.

V souvislosti s vy$e uvedenymi body KAM KV vita iniciativu zajmovych skupin Designpark a Futura nova vodarna pro rozvoj arealu.
Skupina Futura nova vodarna pfichazi s developerskym zamérem rekonverze celého tizemi véetné parcel, které jsou dnes v soukromém
vlastnictvi s podporou zahrani¢niho kapitalu, ktery podmifiuje realizaci zaméru ,na jeden zatah”, s predem pevné stanovenym funkénim
vyuzitim komer¢nich a volnocasovych aktivit, které jsou prezentované ve studii ,Futura - Nova vodarna® a ziskani pozemku do vlastnictvi.
Skupina Designpark piichazi se scénafem fazovaného postupného funkéniho vyuziti arealu s ohledem na aktualni a konkrétni potieby
provozu, které jsou clenové skupiny schopni v kratkém ¢asovém obdobi na Gizemi arealu provozovat. Financovani investic skupiny Design-
park je podminéno splacenim predem sjednaného pachtu na cca 15 let méstu Karlovy Vary, které zistava nadale vlastnikem pozemku. S
piipadnou spolupraci s lokalnim investorem iniciativa Desingpark za pfedpokladu souhlasu vlastnika pozemki souhlasi.

AREAL STARE VODARNY

KAM KV zhodnotil zaméry a navrhy obou skupin z pohledu celostniho koncepéniho rozvoje mésta, jeho vyuzivani a urbanistickych vazeb

na ptfimé okoli a doporucuje:

. Aredl ponechat ve vlastnictvi mésta, které stanovi jasné podminky pro jeho rozvoj a bude smluvnim partnerem pro obé inciativy.
. Vyuzit synergii navrhovanych funkci obou zaméru.

. Objasnit pro navrhované provozni funkce obou zaméru podlozenou ekonomickou rozvahou - byznys planem.

. Nezavislym odbornym subjektem nechat vypracovat komplexni ekonomické posouzeni obou zaméru veetné pripadnych rizik.

. Ur¢it nezavisly management procesu a zavaznou dohodou stanovit harmonogram dalsiho postupu pro vsechny partnery.

. Postupnou a na sobé nezavislou realizaci obou zaméru na zakladé dohody vsech partnert.

. U studie ,Futura — nova vodarna” pfehodnotit a aktualizovat urbanistické vazby a navrhované funkce v souvislosti s planovany

mi zdméry mésta ve vztahu na uzemné planovaci dokumentaci v pfimém okoli arealu.

. Zohlednit stavajici majetkopravni vztahy na tzemi arealu, parkovani mimo areal, ubytovaci kapacity, funkci nabrezi Ohfte, pro

stor narozi a ul. Zapadni. Meandr musi byt soucasti arealu, je nutna prostupnost a dostupnost arealu.

. Vypracovat Gzemni studii, ktera na zakladé dohody vsech partnerti umoznuje postupny a nezavisly rozvoj zameéra obou skupin

s ohledem na synergie obou projekti, flexibilitu realizace a rozvoj mésta v pfimém okoli.
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POZICE A VYZNAM AREALU V MESTSKE AGLOMERACI KARLOVYCH VARU

Geograficky se areal staré vodarny nachazi ve velmi lukrativni lokalité Karlo-

ma potencial vytvorit zde méstské centrum svym vyznamem rovnocenné cen-
tru u Trznice.

Podle toho by se o ném mélo uvazovat jako o impulsu k rozvoji dané lokality
ve smyslu jeji urbanizace a proméné z prumyslové ¢vrti na plnohodnotnou
obytnou ¢ast mésta s adekvatnim mixem vSech potfebnych funkci véetné sa-
motného bydleni a vefejnych prostranstvi odpovidajicich méstskému centru.
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POZICE A VYZNAM AREALU V LOKALITE

Pro spravné zac¢lénéni arealu do lokality je nutné uvazovat jeho propojeni s
okolim a vhodné funkéni doplnéni.

Kromé obytnych ¢étvrti hraji daleZitou roli sportovni aredly jako AC Start na
jihu a volnoc¢asovy areal Meandr Ohfe.

V aredlu musi byt nastavena urbanisticka struktura objekttl a vefejnych pro-
stranstvi, ktera umozni na sebe v budoucnu navazat i strukturu okolnich rozvo-
jovych ploch. K tomu je potteba jako prvni zpracovat masterplan celé lokality
se véemi navaznostmi, ktery se bude nasledné krok po kroku napliiovat.




SCHEMA AREALU DLE NAVRHU TYMU FUTURA NOVA VODARNA

Navrh je svym charakterem, objemem hmot, funkéni naplni a dispozi¢nim
usporadanim pojat jako obchodni centrum, které na rozdil od jiz existujicich
v lokalité neni sloucené pod jednu stfechu, ale vytvafi mezi objekty verejna

prostranstvi.
Koncept navrhu je monofunkéni komeré¢ni charakter nevytvarejici plnohod-
notné méstské prostiedi. Doporucujeme na tizemi vytvofit vyvazenou funkéni

diverzitu zahrnujici i funkei bydleni.

Zalozeni budov na podnozi ze stavajich filtra je vhodné jako reakce na proble-

matiku zaplavového uzemi.

CHARAKTER ZASTAVBY NENASTAVUJE PROVAZBU S OKOLIM

NAVRH NEDOTVARI ULICNi FRONTU VCETNE NAROZ
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NEJSOU UVAZOVANY KULTIVOVANE VEREJNE PROSTORY

|zark - vystavni prostory,
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NAVRH NEREAGUJE NA OBJEKTY A POZEMKY V SOUKROMEM VLASTNICTVI

penzian s moznosti
plestavby jednotivych
prosbor kreativaimi
designery po uriié
Casowh obdobi

- jednaci sakinky, konferenéni sél
- coworkingova kavama,

Objekty a parcely je tfeba dle tohoto navrhu vykoupit a poté demolovat, coz
kromé jiného znamena zvyS$enou investici. Doporucujeme tyto objekty zacho-
vat a v navrhu pievzit jejich strukturu.

OBJEKT DESIGNHOTELU STOJi V ZAPLAVOVE LOKALITE

- kino kavama
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NABREZi REKY NEVHODNE VYUZITO PRO PARKOVISTE
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KAPACITNi PARKOVISTE V TETO LOKALITE BLOKUJE FUNKCNi PROVAZBY V UZEMi

kraativni cantrum,
sdlilend kormunitni
sifedni rahrady pra

L o

- hudebni kluby a kavdmy
s zahradn| terasou

= lechnické zdzemi aredlu

Svym umisténim se parkovisté nachazi ve stfedu lokality urcené pro volnoca-
sové vyuziti. Tato pozice by méla nabidnout funkci, ktera volnocasovy areél a
aredl vodarny vhodné doplni a obohati pobytovymi kvalitami a nezatézovat
uzemi dalsi motorovou dopravou, zvlasté v misté, které nabizi bohaté prirodni
benefity, jakymi jsou napf. pfitomnost feky a bohaté zelené.

Kapacitni parkovisté / dim v této lokalité je v rozporu s pfipravovanym tzem-

nim planem.
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SCHEMA AREALU DLE NAVRHU SKUPINY DESIGNPARK

Koncept navrhu vychazi ze zachovani a nového vyuziti stavajicich objektt v
arealu. Vzhledem ke zjisténi, Ze se ve vétsiné jedna o objekty v neopravitelném
havarijnim stavu, je nejvétsi slabinou navrhu jeho neaktualnost.

Uzemi ma parkovy charakter s rozvolnénou nepfilis intenzivni zastavbou, klade
diraz na pfijemna vefejna prostranstvi s vysokym zapojenim zelené, coz lze

hodnotit pozitivné, na druhé strané ale vzbuzuje pochyby o ekonomice zaméru.

Navrh pouze omezené reaguje na zaplavové tizemi.

NAVRH NEDOTVARI ULICNi FRONTU VCETNE NAROZi

NAVAZNOST NA OKOLNi UZEMi A PRUCHODNOST AREALU

NAVAZNOST NA OKOLNi UZEMi A PRUCHODNOST AREALU

NAVAZNOST NA PROSTREDi MEANDRU OHRE

NAVRH NEREAGUJE NA OBJEKTY A POZEMKY V SOUKROMEM VLASTNICTVi

Objekty a parcely je tieba dle tohoto navrhu vykoupit a poté demolovat, coz
kromé jiného znamena zvysenou investici. Doporucujeme tyto objekty zacho-
vat a v navrhu prevzit jejich strukturu.

NAVAZNOST NA OKOLNi UZEMi A PRUCHODNOST AREALU

VHODNE KONCIPOVANA NAPLAVKA

Kancelar architektury
mésta Karlovy VARY®

LEGEMNDA
e wslup
= yjerd/zascbovant
hilawnt wstup
: pohotoesostnl vijezdiyjerd
-— bilent vz wpeed



CHARAKTER UZEMi DLE PRIPRAVOVANEHO UZEMNIHO PLANU KV

Pfipravovany Uzemni plan mésta Karlovy Vary tuzemi Staré vodarny funkéné
zatazuje do kategorie navrhovych ploch pfestavby s funkénim vyuzitim jako
SC - smi$ené obytné v centrech mést.

UZEMNi PLAN KARLOVY VARY - VYROK

Plochy jsou urceny k prestavbé souboru pivodnich technologickych objekti
meésta s cilem vytvorit méstotvorny celek ukoncujici novou urbanni osu $irsiho
méstského centra soubéznou s udolnici Ohte, odpovidajici urbannimu vyzna-

mu a hodnoté nové zastavby.

1 specifické podminky ploch:

la maximalni vyska zastavéni: 5 nadzemnich podlazi

1b maximalni procento zastavéni: 30

1c minimalni procento ozelenéni: 50

2 nezbytnou podminkou realizace ploch P01-SC-tu, P02-SC-tu a P03-SC-tu je
zpracovani spole¢né tizemni studie US13.

Specifické podminky uzemni studie:

2a komplexni prostorovy navrh zastavby

2b zachovéani ulicové zastavby pfi ul. Zapadni

2c vzajemné mimouroviiové propojeni pres Plynarenskou ulici

2d pési a cyklostezka podél meandru feky Ohte

2e akceptovani koridoru Zeleznice pro Tuhnickou spojku

2f prostorova podpora okruzni kfizovatky Zapadni - Plynarenska gradaci hmo-
tového feseni véetné prostorové rezervy pro zvétseni jejtho priméru na 70 m
2g zajistit vyhovujici napojeni na vefejnou dopravni a technickou infrastruktu-
ru, zkapacitnéni vodovodu

Z uzemniho planu je patrné, Ze je areal vodarny obklopen fadou dalsich rozvo-
jovych ploch vcetné téch na druhém brehu feky, které by mély byt reseny jako
komplexni celek. Potvrzuje argument, Ze se jedna o cenny areal majici potencial
byt méstskym centrem lokality a tedy také impulsem k jejimu urbanistickému

rozZVoji.
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DOPORUGENE SCHEMA STRUKTURY DLE PRIPRAVOVANEHO UZEMNIHO PLANU KV

POZEMKY SMKV

SOUKROME POZEMKY

ZOHLEDNIT PROPOJENI S UZEMiM MEANDRU

Areal by svym charakterem mél plynule pfejit v parkovy

charakter a navazat na Meandr Ohfe.

STAVAJICi MASIVNi KONSTRUKCE FILTRU URCUJE STRUKTURU

ZOHLEDNIT NAVAZNOST NA UZEMi DALSi ROZVOJOVE PLOCHY

PROSTOR MEZI STAVAJICiMI OBJEKTY - ULICE A VEREJNA PROSTRANSTVI

PROSTOR ULICE PLYNARENSKA

Zohlednit v navrhu jako méstské vefejné prostranstvi.

STAVAJICi MASIVNi KONSTRUKCE FILTRU URCUJE STRUKTURU

NABREZi REKY OHRE

Jedine¢ny prostor ve mésté, ma potencial pfijemného verejného prostranstvi.

PROSTOR MEZI STAVAJICiMI OBJEKTY - ULICE A VEREJNA PROSTRANSTVI

PROSTOR ULICE ZAPADNi

Zohlednit v navrhu jako méstské verejné prostranstvi.

ZOHLEDNIT NAVAZNOSTI NA OKOLNi UZEMi

V tésné blizkosti arealu se nachazi sportovni areal Tuhnice, obytna étvrt

Tuhnice stejné jako kapacitni parkovisté.

PARKOVANi PRO LOKALITU

V kratkodobém vyhledu lze uzivat parkovani v této lokalité,

kde se aktualné kapacitni parkovisté pripravuje.
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DILCI DOPORUCENI PRO ORGANIZACI UZEMi DLE PRIPRAVOVANEHO UZEMNIHO PLANU KV

STAVAJICI OBJEKTY

NOVE OBJEKTY

SBERNE KOMUNIKACE

0BSLUZNE KOMUNIKACE

DOPRAVNE ZKLIDNENE KOMUNIKACE A CYKLOSTEZKY

PLOCHA FUNKCE SMISENE CENTRALNI DLE
PRIPRAVOVANEHO UZEMNiHO PLANU

Ohtg

PLOCHA DIZAJNPARKU
[1 PLOCHAFUTURY

MOZNA BUDOUCi STRUKTURA POLYFUNKCNI MESTSKE STRUKTURY

K tuzemi je tfeba pfistupovat jako k celku s vyznamem potencialniho mést-

ského centra. Pro spravné feseni dicich uzemi je tfeba jako prvni ur¢it struk-
turu a charakter celého uzemi a jeho roli v méstském celku formou tizemni
studie.

LOKALNi PARKOVACI PLOCHA \

Nekoncentrovat v této lokalité velky objem parkovacich stani a zachovat stavajici.

SEVERNi CAST AREALU VYUZIT PRO POTREBY DIZAJNPARKU

Misto kapacitniho parkovisté, které iizemi pouze blokuje a pfinasi do néj nezadou-
ci dopravu, navrhujeme pro tyto potfeby vyuzit parkovaci diim jizné od aredlu,
ktery ma lepsi dopravni navaznost na patefni komunikace, neblokuje uzemi a &
potencial kromé arealu samotné vodarny obslouzit celou lokalitu. Zamér je mozné
realizovat po etapach od nabrezi feky vychodnim smérem.

MOZNA ZELEZNICNI ZASTAVKA

ZASTAVKA MHD

ZACHOVAT STAVAJICi OBJEKTY A DOPLNIT STAVAJiCi ULICNi RADU AREALU VODARNY 7

ODSTAVNA STANi PRO DALKOVE AUTOBUSY /

Vzhledem k dobré navaznosti na pritah je jednim z plant mésta zbudovat v této

lokalité odstavné plochy pro dalkové turistické autobusy. P¥i vhodné organizaci
prostoru a dalsich funkci (toalety, kavarna, parking taxisluzby, zastavka MHD,
atd.) je tento zamér piinosem pro kultivaci lokality a zlepseni nabidky sluzeb.

STRATEGICKA LOKALITA PRO KAPACITNi ZACHYTNE PARKOVISTE

Parkovaci dum v této lokalité ma potencial obslouzit celou lokalitu meandru a

dalsiho okoli. Navrhovany ptidorys umoziuje realizovat na jenom podlazi 190
parkovacich stani, v pfipadé 3 podlazi se jedna o celkem 570 parkovacich mist.

V ptipadé zachovani parteru pro ob¢anskou vybavenost mize pro tyto potie-
by navrhovany objekt poskytnout cca 4500 m2 plochy.
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