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Širší vztahy - Stávající stav
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Širší vztahy - Návrh
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PRŮVODNÍ ZPRÁVA 

ÚVOD 
Územní studie lokality Stará vodárna v katastru Karlovy Vary - Tuhnice je pořizována z 
podnětu Kanceláře architekta města Karlovy Vary (KAM KV). Územní studie prověřuje ve 
smyslu § 25 stavebního zákona možnosti a podmínky nové výstavby v daném území, včetně 
území přilehlých stávajících průmyslových areálů (brownfieldu) v Tuhnicích, v souladu 
s požadavkem nadřazené územně plánovací dokumentace - schváleným ÚP Karlovy Vary. 

CÍLE ÚZEMNÍ STUDIE 
Cílem územní studie je navrhnout v řešeném území západního meandru řeky Ohře nosnou 
urbanistickou strukturu a zpracovat koncepci jejího dalšího rozvoje. Důraz je kladen na 
vytvoření vhodné urbánní struktury budoucí plánované zástavby s ohledem na dimenze a 
charakter vymezených veřejných prostranství, funkční náplně zástavby a konceptu řešení 
zeleně a městských parků v území. V urbanistické koncepci navržené do základních 
stavebních bloků se návrh soustředí na určení jejich charakteru, výšky, vhodně rozmístěné 
kapacity spolu s konceptem veřejné vybavenosti souboru a strukturu jeho dopravní obsluhy, 
na technickou a zelenou infrastrukturu v území. 

Hlavním cílem návrhu je dle zadání KAM Karlovy Vary koncepčně vhodně urbanizovat 
rozvojové plochy určené územní plánem (P01-SC-tu, P02-SC-tu, P03-SC-tu) pro převažující 
funkci bydlení s možností vytvoření místního volnočasového centra lokality v prostorách 
Staré vodárny. 
Územní studie vytipovává rozhodující problémové jevy v území. Na základě analýzy 
současného stavu a zhodnocení potenciálu území je návrh zpracován tak, aby se jeho další 
urbanistický rozvoj pozitivně promítl do sféry sociální, ekonomické i architektonické a ctil 
pravidla i měřítko obce. 

ČLENĚNÍ NÁVRHU 

-Situace - Širší vztahy – Stávající stav, 1:5000

- Situace -  Širší vztahy – Návrh, 1:5000

- Průvodní zpráva

- Ekonomická rozvaha transformace území

- Územní plán, 1:2000

- Vlastnické vztahy v území , Etapizace, 1:2000

- Záplavové oblasti, 1:2000

- Situace - Katastrální + Ortofoto mapa, 1:2000

- Situace – Stávající stav, 1:2000

- Situace – Návrh, 1:2000

- Situace – Návrh - Regulace území, 1:2000

- Řezy územím – Návrh, 1:2000

- Situace – Návrh – Stará vodárna – 1. Fáze , 1:1000

- Situace – Návrh – Stará vodárna – 2. Fáze , 1:1000

- Schéma – Návrh - Typy ulic, 1:2000

- Schéma – Návrh - Doprava, 1:2000

- Schéma – Návrh - Sítě technické infrastruktury, 1:2000

- Schéma – Návrh - Funkční využití, 1:2000

- Schéma – Návrh – Typy obytných staveb, 1:2000

- Vizualizace návrhu

VYMEZENÍ A POPIS ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ 

Území Tuhnic je vymezeno na jihu hranici lázeňských lesů. Ta se na západě přibližuje až k 
Ohři, která tvoří severní hranici. Na východě zástavba Tuhnic organicky navazuje v 
blokovém uspořádání na obchodně správní část Karlových Varů. Železniční trať rozděluje ve 
východním ohybu území Tuhnic na dvě rozdílné části. 
Východní část je členěna na smíšené území centrální a městské, bydlení a plochy 
občanského vybavení veřejné infrastruktury, sportu, zahrádkářské osady, plochy rekreace, 
plochy drobné výroby a služeb. Východní část je v převážné míre v zastavěném území 
stabilizovaná, plocha Dolního nádraží je nejvýznamnější přestavbovou plochou centra města 
a pokračuje dále na západ až k meandru Ohře do areálu Staré Vodárny a energetického 
centra města (plynárna a transformovna VN). V západní části areál navazuje na sportovní 
plochy a území drobné výroby a služeb. Ulice Západní řešené území rozděluje na tři 
základní rozvojové plochy (v souladu s ÚP). Rozvojovou plochu Staré Vodárny, rozvojovou 
plochu stávajících průmyslových areálů a na jihu rozvojovou plochu území od řeky Ohře až 
k náspu k železniční trati přiléhajícím k tuhnickým sportovištím. V území se nacházejí 
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významné a charakteristické budovy a návrh je začleňuje je do struktury zástavby. Jedná se 
zejména o areál bývalého hospodářského dvora s budovou renesanční sýpky, soubor budov 
v areálu Staré Vodárny a zachovalé obytné budovy podél ulice Západní. 

URBANISTICKÁ KONCEPCE 

Urbanistický koncept předpokládané zástavby na území západního meandru řeky Ohře 
navazuje na ortogonální geometrii struktury zástavby stávajících průmyslových areálů. 
Návrh rozvíjí klasické téma dostavby městské čtvrti s typickými městskými bloky 
vycházejícími z principů římského „castra“. Takto vytvořená sít městských ulic a bulvárů je 
hierarchizovaná, při vstupu do území z ulice Západní, v severovýchodním cípu kompozice u 
řeky Ohře a v severním předpolí dostavby původního hospodářského dvora veřejnými 
náměstími. Navržená urbanistická struktura dokomponovává řešené území 
charakteristickým městským způsobem. Ortogonální urbanistická osnova v jižní části území 
respektuje hmotový rozvrh historického hospodářského dvora s budovou památkově 
chráněné sýpky.  
Území je napojeno na automobilovou dopravu z ulice Západní. Předpokládaný prostor 
zastávek MHD je možný na vzniklých veřejných prostranstvích přístupných z ulice Západní. 
V oblouku železniční trati na hranici řešeného území směrem od města je vhodné vytvořit 
zastávku, mající charakter tramvajové linky MHD. 
Bloky orientované směrem k řece Ohři mají polouzavřený charakter, tak aby zástavba 
navržená z izolovaných činžovních vil umožňovala pronikat přírodnímu charakteru zeleně do 
hloubi vnitrobloku.   

NÁVRH ŘEŠENÍ/ SOUPIS NAVRHOVANÝCH PLOCH 

Stavební bloky 

B01 
Blok tvořený z více samostatných objektů původně využívaných pro administrativní a 
technologické zázemí vodárny. Část stávajících objektů je určených k rekonstrukci. Hlavní 
náplní rekonstruovaných objektů bude volnočasové centrum – kavárna, kluby, 
pronajímatelné coworkingové kanceláře, případně studentské bydlení, designpark, vodácký 
klub, podmíněně lze uvažovat i umístění sociálních služeb (dům pro seniory, následná péče, 
denní stacionář). Východní objekt bude rekonstruován a upraven na provoz MŠ o dvou 
odděleních. Doplňované objekty max. 2+1NP. Pro sanaci stávajících objektů a výstavbu 
nových je nutné zřídit protipovodňová opatření Q100. 

B02 
Blok tvořený v současnosti převážné nasypanou ozeleněnou vrstvou zeminy nad filtračními 
podzemními nádržemi. Nadzemní objekt bude rekonstruován. Optimální náplní objektu je 
komunitní centrum. Část zelené plochy vnitrobloku je možné uvažovat jako soukromé 
komunitní zahrádky a veřejný park. Budoucí regulace po odstranění stávajících objektů 
podzemních filtrů je stanovena na 30% zastavěnost se smíšenou funkcí (bydlení, ubytování, 
rekreace, služby). Pro sanaci stávajících objektů a výstavbu nových je nutné zřídit 
protipovodňová opatření Q100. 

B03 
Blok tvořený v současnosti převážné nasypanou ozeleněnou vrstvou zeminy nad filtrační 
podzemní nádrží. Při severovýchodní hraně bloku novostavba přízemního pavilonu – využití: 
občerstvení, služby - půjčovna sportovních potřeb, dřevěné pobytové molo k posezení. 
Západní hranice bloku je tvořena řadovou rodinnou zástavbou. Ozeleněný vnitroblok – 
poloveřejná zeleň, částečně soukromé zahrady. Východní hranice bloku – při  

nábřeží Ohře - rezerva pro umístění přízemních kontejnerů se službami (půjčovny sport. 
potřeb, občerstvení cca 4,5 m volná plocha pro venkovní sezení, kombinace dřevěné paluby 
případně dlážděná plocha – stínící prvky - dřevěná pergola případně textilní markýzy). 
Budoucí regulace bloku po odstranění stávajícího objektu podzemních filtrů je stanovena na 
30% zastavěnost se smíšenou funkcí (bydlení, ubytování, rekreace, služby). Pro sanaci 
stávajících objektů a výstavbu nových je nutné zřídit protipovodňová opatření Q100. 

B04 
Blok tvořený původně hospodářským dvorem s dochovanou budovou renesanční sýpky. 
Severní hranici tvoří ustupující novostavba bytového domu v ortogonální struktuře 
hospodářského dvora. V parteru služby, podlažnost 3NP. Východní hranu bloku tvoří 
ustupující veřejný prostor s posezením a nově vybudovanou alejí před historickou budovou 
sýpky. Prostor vnitrobloku bude mít veřejný charakter, hlavní náplní budov je kultura, sport, 
nájemní bydlení, služby,parkovací dům a služebna městské policie, případně provoz 
informačního centra (administrativa). Novostavby po obvodu pouze v objemových intencích 
stávajících budov cca 2+1NP.  

B05 
Blok tvořený solitérními budovami po jeho obvodu (severovýchodní nároží tvoří 
rekonstruovaný stávající objekt), hlavní náplní je administrativa, školící centrum, služby, 
případně nájemní bydlení. Jihovýchodní objekt je věnován provozu MŠ. Podlažnost 2+1NP. 

B06 
Hranice bloku jsou tvořeny stávajícími budovami doplněnými o obytné (rodinné domy) 
obdobného měřítka a charakteru. Podlažnost 3+1NP.  

B07 
Obytný blok tvořený z řadových rodinných domů – typu townhouse (2+1NP). Vnitroblok 
tvořen soukromými zahradami. 

B08 
Typický městský blok (částečně otevřený) - jižní hranici podél ulice Západní tvoří původní 
zástavba, severní část bloku vytváří základní nosnou urbanistickou strukturu území. 
Převažující podlažnost 3+1NP, západní stavební čára má výškový limit 4+1NP. Severní část 
bloku obsahuje v parteru prostory pro obchody a služby, možno uvažovat i ze zástavbou 
tvořenou řadovými rodinnými domy (townhousy) s příslušnými soukromými zahradami ve 
vnitrobloku. 

B09 
Typický městský blok (částečně otevřený) - jižní hranici podél ulice Západní tvoří původní 
zástavba, severní část blok vytváří základní nosnou urbanistickou strukturu území. 
Převažující podlažnost 3+1NP. Severní část bloku obsahuje v parteru prostory pro obchody 
a služby, vnitroblok tvoří soukromá zeleň. 

B10 
Typický městský blok (částečně otevřený) - jižní hranice je tvořena městským bytovým 
domem jež vymezuje volný veřejný prostor – náměstí v dosahu zastávky MHD, podlažnost 
4+1NP. Severní část bloku je vymezena řadovými rodinnými domy (townhousy) 
s příslušnými soukromými zahradami ve vnitrobloku, případně izolovanými činžovními vilami, 
podlažnost 3+1, resp. 2+1NP. Vnitroblok tvoří soukromá zeleň. Pro výstavbu nových objektů 
je nutné zřídit protipovodňová opatření Q100.  
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B11 
Městský blok (částečně otevřený) – jižní a východní hranice je tvořena městským bytovým 
domem, jež vymezuje volný veřejný prostor – náměstí v dosahu zastávky MHD, parter 
věnován obchodu, službám. Podlažnost 4+1NP. Severní část bloku tvoří izolované činžovní 
vily orientované k náplavce řeky Ohře, severní nároží bloku tvoří budova občanské 
vybavenosti – MŠ orientované k náplavce řeky Ohře. Podlažnost 2+1NP, zbytek vnitroblok 
tvoří soukromá zeleň. Pro výstavbu nových objektů je nutné zřídit protipovodňová opatření 
Q100.   

B12 
Blok vymezuje území 400-500m2 pro předpokládanou výškovou dominantu (cca 30 m) 
umístěnou v ukončení pohledové osy podél nábřeží Ohře. Doporučená náplň církevní 
zařízení – kostel, 3NP. Pro výstavbu nových objektů je nutné zřídit protipovodňová opatření 
Q100. 

B13 
Typický městský blok jehož západní hranici podél ulice Západní tvoří městský bytový dům,   
podlažnost 4+1NP,  v parteru prostory pro obchody a služby, možno uvažovat i ze zástavbou 
tvořenou řadovými rodinnými domy (townhousy – podlažnost 3+1NP) s příslušnými 
soukromými zahradami ve vnitrobloku. Pro výstavbu nových objektů je nutné zřídit 
protipovodňová opatření Q100. 

B14 
Typický městský blok je tvořen bytovými domy, podlažnost 3+1NP,  v parteru prostory pro 
obchody a služby, možno uvažovat i ze zástavbou tvořenou řadovými rodinnými domy 
(townhousy) s příslušnými soukromými zahradami ve vnitrobloku. Pro výstavbu nových 
objektů je nutné zřídit protipovodňová opatření Q100. 

B15 
Obytný poloblok vymezující páteřní městskou třídu vedenou severojižním směrem, 
podlažnost 3+1NP, vnitroblok tvoří soukromá zeleň. Pro výstavbu nových objektů je nutné 
zřídit protipovodňová opatření Q100. 

B16 
Blok tvořený ze čtyř samostatných vila domů otevřených k náplavce řeky Ohře, soukromý 
vnitroblok. Pro výstavbu nových objektů je nutné zřídit protipovodňová opatření Q100. 

B17 
Městský poloblok otevřený k severovýchodu, podlažnost 3+1, 2+1NP. Pro výstavbu nových 
objektů je nutné zřídit protipovodňová opatření Q100. 

B18 
Blok tvořený solitérními budovami po jeho obvodu (jihovýchodní nároží tvoří rekonstruovaný 
stávající objekt), hlavní náplní je administrativa, nájemní bydlení. Severozápadní objekt je 
věnován provozu MŠ. Podlažnost 2+1NP, 3+1NP. Pro sanaci stávajících objektů a výstavbu 
nových je nutné zřídit protipovodňová opatření Q100. 

B20 
Blok tvoří rezervu pro předpokládanou náplň školství, administrativa, rekreace, ubytování, 
sport. Dočasně zachován provoz trafostanic a rozvod el. proudu. Pro výstavbu nových 
objektů je nutné zřídit protipovodňová opatření Q20. 

N21 
Rezerva pro umístění objektu 2NP věnovaného službám (komunitní centrum, restaurace, 
služby, rekreace) 

Prostranství 
N19 
Veřejná plocha náměstí s pobytovou částí s centrálně umístěnou kašnou – vodním prvkem, 
v severovýchodním nároží umístěnou veřejně přístupnou rozhlednou případně s 
informačním turistickým centrem s občerstvením, náměstí vytváří výchozí prostor k 
promenádě na náplavce jižního břehu Ohře (návaznost na pěší a cyklotrasy). 

N22 
Veřejné prostranství tvoří vstupní prostor do obytného souboru ze západu od města a 
zároveň křižovatku pěších tras z Plynárenské lávky přes Ohře a navazující železniční 
zastávky – Kolejová MHD a ulice Západní. Severozápadní frontu náměstí tvoří čtyřpodlažní 
obytné bloky spolu s dominantní budovou na jejím západním okraji (doporučená funkční 
náplň -  církevní stavba s věží). Jižní frontu náměstí tvoří oblouk náspu železniční trati 
(uvažuje se o jejím postupném převedení do charakteru MHD - tramvaj). Vlastní plocha 
veřejného prostranství je tvořena dlážděnou, pobytovou částí v prodloužení ulice Západní a 
plochou s parkovou úpravou v severní části. 

ZELENÁ INFRASTRUKTURA 

Návrh počítá v rámci řešeného území s doplněním ploch veřejné zeleně, které podpoří 
stávající plochy především v oblasti Staré vodárny. Koncepce počítá s vytvořením spojitého 
systému parkových ploch, které na sebe budou napříč řešeným územím od jihu na sever 
navazovat.  
Bude využito velkého potenciálu obou náplavek meandru Ohře, dojde k jejím revitalizacím a 
zkultivování, tak aby byla uživatelsky a pobytově příjemná.  
V místech současné plochy zeleně v místě Staré vodárny dojde k maximálnímu podpoření a 
zachování stávající zeleně, dotvoření pobytové louky, podpoření vysazeného háje a 
v návaznosti na břeh řeky Ohře v rámci revitalizace náplavky dojde k doplnění pěšího a 
cyklistického propojení, doplnění pobytových mol nebo dalších prvků k rekreaci v zeleni.  

Kromě těchto parkově upravených ploch je v návrhu počítáno i s umístěním nových 
stromořadí a pásů zeleně do všech navrhovaných uličních profilů v rámci řešeného území a 
to dle koncepce uličních profilů KAM KV s důrazem na kvalitní veřejný prostor. Zejména 
navrhovaná páteřní komunikace ulic Západní a Plzeňská ponechává dostatek prostoru pro 
umístění oboustranných pásů zeleně se stromořadím. Vytváří tak v území příjemný zelený 
bulvár, který v tomto směru vedle osobní dopravy bude i hlavní propojovací ulicí pro pěší. 
Další významné plochy zeleně vzniknou v rámci navrhovaných stavebních bloků, kde 
předepsaná míra zastavěnosti umožní vytvoření dostatečné kapacity pro ozelenění vzniklých 
zahrad a vnitrobloků. 

Území zasahuje do oblasti s významných povodňovým rizikem st. 2,3,4. V území středního 
bude provedena výstavba s omezením a návrh včetně návrhu zeleně bude daným 
podmínkám přizpůsoben. Výstavba bude posouzena a dle míry ohrožení budou navržena 
zmírňující opatření s cílem snížení rizika na přijatelnou úroveň.  
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TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA 

Řešení technické infrastruktury reflektuje strukturu uličního prostranství a v detailu bude 
ovlivněno návrhem uličních profilů včetně vysazovaných stromořadí. Pro zajištění prostorové 
koordinace navrhovaných sítí ve společných trasách bude nutné v dalších stupních a 
návrzích konkrétních řešení postupovat podle ČSN 73 6005 (Prostorové uspořádání sítí 
technického vybavení) a dle požadavků platného ÚP. 
Pokrytí potřeb nové zástavby je z hlediska kapacit v této rozvaze určeno orientačním 
propočtem. Konkrétní bilanční nároky budou definovány až na základě skutečných intenzit v 
území.  

Zásobování vodou 

Navržený rozvoj území je podmíněn výstavbou vodovodního řadu LT DN 500 Tuhnice-Dvory 
vedeného z ulice kapitána Jaroše přes technickou lávku do oblasti ulice Západní, kde bude 
připojen na stávající přivaděč DN 300, dále realizací odběrného objektu Tuhnice, včetně 
nátokového potrubí na ČS, ČS Tuhnice a výtlačného řadu pro odběr surové vody z řeky 
Ohře.  
Navrhované vodovodní řady v rozvojových plochách navazují na stávající vodovodní síť, 
nové řady budou kladeny ve veřejně přístupných pozemcích (uličních profilech) dle ČSN 
736005 Prostorová úprava vedeni technického vybaveni, budou zkorodovaný a musí byt 
respektovaná jejich ochranná pásma v souladu se zákonem č. 274/2001 Sb. Zákon o 
vodovodech a kanalizacích, v aktuálním zněni. 

BILANCE: 
Výpočet potřeb pitné vody v rozvojových lokalitách vychází z údajů uvedených v PRVKUK. 

- Specifická potřeba pitné vody: 105l/os/den včetně ztrát potrubí
- Koeficient denní nerovnoměrnosti kd= 1,46
- Pro plochy určené k jiným účelům než bydlení byla uvažovaná potřeba 0,005l/s/

ha. Pro průmysl a 0,075l/l/ha pro jiné účely
- Koeficient hodinové nerovnoměrnosti v ostatních případech kh= (BH, BI, BV, SV, 

SR, SC, SCx, SM, SL, SK)=2,1

V rámci této studie se orientačně odhaduje celkový počet obyvatel: 
1800 obyvatel  

Qp= 1800 x 105 +200 x 60 + 714 x 60= 189000=189 m3/den 

Maximální denní spotřeba vody Qm= 189 x 1,46= 275m3/den=3,2 l/s 
Maximální hodinová spotřeba vody Qh= 3,2 x 2,1= 6,66 l/s 

Odvodnění 

Stávající kanalizační síť je stabilizovaná, odkanalizovaní rozvojových ploch bude provedeno 
napojením na stávající a nově navržené kanalizační stoky přednostně navržené jako 
tlaková, vedené ve veřejně přístupných plochách (uličních prostorech). Napojení 
rozvojových ploch na stokovou sít je podmíněno prověřením dostatečné kapacity 
kanalizační sítě včetně odlehčovacích komor a čerpacích stanic. V uvedených případech 
jednotlivých katastrálních území bude nezbytné kapacitu stávajících sítí a objektů nejen 
prověřit, ale navýšit. V rámci zájmového území jsou navrženy rekonstrukce a postupná 
dostavba splaškové kanalizace, která výhledově nahradí funkci jednotné kanalizace. 
Veškeré vyvolané investiční záměry je nezbytné z kapacitních důvodů, resp. požadavků 
posoudit a ověřit v rámci stávající sítě provozovatelem. 

Navrhované kanalizační řady v rozvojových plochách navazuji na stávající stokovou sít, 
nové řady budou kladeny ve veřejně přístupných pozemcích (uličních profilech) dle ČSN 
736005 Prostorová úprava vedeni technického vybaveni a musí byt respektovaná jejich 
ochranná pásma dle zákona č. 274/2001 Sb. Zákon o vodovodech a kanalizacích, v 
aktuálním znění. 

Primárně budou srážkové vody vznikající v rámci zastavitelných ploch a ploch přestavby 
využívaný nebo vsakovaný v místě vzniku. U dopravních staveb bude cíleně snížen 
soustředěny odtok srážkových vod retenci, akumulaci a následným vsakem. V případě ploch 
s prokazatelně nevhodným geologickým podložím k zasakování, budou vybudovaný 
retenční nádrže s regulovaným odtokem mimo kanalizační soustavu. U ploch, kde se 
předpokládá znečištění srážkových vod, budou vybudovaný odpovídající čisticí zařízeni a 
následně budou vody zneškodňovaní společně se systémem „čistých“ srážkových vod. 

V rámci této fáze se orientačně odhaduje přírůstek: 
-1800 obyvatel (pro výpočet se uvažuje odtok splašků ve výši 190 l/s včetně balastních vod)
-200 dětí v MŠ (pro výpočet se uvažuje odtok splašků ve výši 80 l/s včetně balastních vod)
-714 zaměstnanců v plochách veřejné vybavenosti a administrativě (pro výpočet se uvažuje
odtok splašků ve výši 80 l/s včetně balastních vod)

Qd = 1800 x 190 + 200 x 80 + 714 x 80 = 415,1 m3/den 
Qhod = 415 x 2,2 = 913 m3/den = 10,4 l/s 
kde k = 2,2 je koeficient hodinové nerovnoměrnosti dle ČSN 756101 tab 1 dešťové vody 

Zásobování plynem 

Zásobování řešeného území zemním plynem je zajištěno VTL plynovody. Ze zásobovacího 
okružního rozvodu je vedeno několik napájecích VTL větví do prostoru města. Sít městských 
i okružních VTL plynovodů je stabilizovaná a nejsou navrhovány žádné nove VTL plynovody. 
Zásobování rozvojových ploch zemním plynem bude provedeno STL a NTL plynovody 
uloženými převážně ve stávajících, nebo navrhovaných uličních prostorech. Převážná část 
nových rozvojových ploch je připojena na stávající plynovody.  

Zásobování elektrickou energií 

Na řešeném území se nachází rozvodna Tuhnice 110/10kV. Distribuce elektrické energie je 
v rámci řešeného území realizovaná v zemi uloženými kabelovými vedeními, nebo 
nadzemními neizolovanými vodiči o napětí 22 a 10 kV. 
Transformační stanice 22/0,4 kV, 10/0,4 kV a spínací stanice jsou různého provedeni a staří, 
jsou vybavené převážně jedním nebo dvěma transformátory. Spínací stanice slouží 
dodavateli elektrické energie jako rozpadová a manipulační body v systému 22 kV a 10 kV. Z 
trafostanic 22/0,4 kV a 10/0,4 kV je elektrická energie rozvedena převážně kabelovým 
vedením NN a v okrajových částech nadzemním vedením k jednotlivým spotřebitelům. 
Zásobovaní rozvojových ploch elektrickou energii bude provedeno vedeními VN 10 kV a 22 
kV uloženými ve stávajících, nebo navrhovaných uličních prostorech. 

Centralizované zásobování teplem 

Vzhledem k vyšší účinnosti ekologických opatřeni a vyšší efektivitě při centrální výrobě tepla 
bude nadále podporováno zvýšeni kvality a rozšířeni systémů CZT a jejich technické 
zabezpečeni. Rozšířeni systému CZT se tyká oblasti Karlových Varů. 
Volná kapacita SZTE umožňuje případné připojení dalších, soustavě přilehlých lokalit v 
závislosti na dostupnosti tepelných sítí. 
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Na základě návrhu rozvojových ploch bude prověřen potenciál této lokality pro rozšíření 
soustavy zásobování teplem a rozšíření sekundárních rozvodů a napojení nové zástavby na 
SZT.   

Bilance odpadů 

- bilance produkce směsného komunálního odpadu:

-1800 obyvatel (pro výpočet se uvažuje hodnotou 6 l/osobu/den)
-200 dětí v MŠ (pro výpočet se uvažuje hodnotou 1 l/osobu/den)
-714 zaměstnanců v plochách veřejné vybavenosti (pro výpočet se uvažuje hodnotou 1,5
l/osobu/den)

Průměrná denní produkce odpadů Qd = 1800 x 6 + 200 x 1 + 714 x 1,5 = 12071 l/den 

Bilance dalšího odpadu z provozu ploch veřejné vybavenosti (supermarket, obchody, služby) 
se bude odvíjet od přesné náplně jednotlivých provozoven. 
Sběrné kontejnery na směsný komunální odpad budou umístěny v odpadových místnostech 
bytových a polyfunkčních domů či na pozemcích rodinných domů a viladomů dle příslušných 
předpisů. Sběrné kontejnery na separovaný odpad budou umístěny na vybraných místech v 
rámci uličního prostoru. Likvidace odpadů bude zajištěna smluvně s organizací zajišťující 
svoz odpadu v pravidelných intervalech. 
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BILANČNÍ TABULKA

identifikace typ charakter výměra 
(m²) max. HPP (m²) max.zastavěnost (%) max.podlažnost předpokládané využití předpokládaná max. 

využitá HPP (%)
předpokládaná max. 

využitá HPP (m2)
předpokládaný počet 

jednotek*
předpokládaný max. počet 
obyvatel */ zaměstanců**

předpokládaný max.počet 
parkovacích míst***

předpokládaný max. 
požadavek na počet stání- 

návšt.

předpokládaný max. požadavek na 
počet stání- vázané

služby/ kultura / rekreace 60 6588 19 66 107 79 7
občanská vybavenost (MŠ) 15 1647 55 22 14 10 1
bydlení 20 2196 31 82 41 2 31
služby/ kultura / rekreace 100 6150 3 31 107 79 6

služby/ kultura / rekreace 30 1992 6 27 32 24 2
bydlení 15 996 14 36 19 1 14

služby/ kultura / rekreace 60 6225 18 62 148 112 6
bydlení 20 2075 30 77 39 1 30
restaurace 20 2075 69 21 36 27 2
administrativa 70 3136 105 42 74 56 3
občanská vybavenost (MŠ) 15 672 22 9 6 4 0
bydlení 15 672 10 27 14 1 10
služby 15 555 4 7 9 7 1
bydlení 85 3145 45 117 59 2 45

bydlení 100 4160 40 104 53 2 40

služby 15 1042,5 7 14 25 19 1
bydlení 85 5907,5 84 219 111 4 84

služby 15 1237,5 8 17 15 11 1
bydlení 85 7012,5 100 260 131 5 100

služby 15 1215 8 16 13 9 1
bydlení 85 6885 106 275 139 5 106

administrativa 20 1688 56 23 40 30 2
občanská vybavenost (MŠ) 15 1266 42 17 11 8 1
bydlení 65 5486 78 204 103 4 78
církevní funkce 85 765 38 31 7 5 1

služby 15 1177,5 8 16 19 14 1
bydlení 85 6672,5 95 248 125 5 95

služby 15 1050 7 14 18 14 1
bydlení 85 5950 85 221 112 4 85

služby 15 187,5 3 3 3 2 0
bydlení 85 1062,5 15 39 20 1 15

bydlení 90 2385 34 89 45 2 34

administrativa 70 2947 39 118 7 3 3
parkování 30 1263 140 90 50

administrativa 70 3780 126 50 65 49 4
ostatní 15 810 27 11 7 5 1
bydlení 15 810 12 30 15 1 12

administrativa 70 6160 205 82 146 111 6
občanská vybavenost (školství) 15 1320 44 18 11 8 1
bydlení 15 1320 19 49 25 1 19

* počet obyvatel: 1 obyvatel/ 70m2 HPP bydlení ( včetně konstrukcí a účelových komunikací)
* 1byt / 2,6 obyvatel
** počet zaměstanců: 1 zaměstanec/ 65 m2 HPP
*** výpočet parkování dle ČSN 736110, stupeň automoblizace dle ÚP Karlovy Vary= 1,67 
požadavek na počet stání: vázaná/ návštěvnická
Pro výpočet stání nebude použita redukce. Parkovací kapacity v nových lokalitách by měli částečně řesit nedostatek parkovacích míst v navazujícím stabilizovaném území 

N22 nestavební blok 4172 250 5 1

1N21 nestavební blok 1105 254 13

10

B20 stavební blok 6082 8800 50 3

N19 nestavební blok 1815 1000 7,7

3+1

B18 stavební blok
polyfunkční blok s 

administrativním i obytným 
využitím

3143 5400 57 3+1

B17 stavební blok administrativní a parkovací 
funkce 1948 4210 73

3+1

B16 stavební blok obytný blok s charakterem 
viladomů 2404 2650 37 2+1

B15 stavební blok bydlení s veřejnou vybaveností v 
parteru 1616 1250 71

4+1

B14 stavební blok bydlení s veřejnou vybaveností v 
parteru 3649 7000 60 3+1

B13 stavební blok bydlení s veřejnou vybaveností v 
parteru 3066 7850 69

4+1

B12 stavební blok církevní funkce 463 900 100 3

B11 stavební blok bydlení s veřejnou vybaveností v 
parteru 4352 8440 55

3+1

B10 stavební blok bydlení s veřejnou vybaveností v 
parteru 3867 8100 55 4+1

B09 stavební blok bydlení s veřejnou vybaveností v 
parteru 4028 8250 60

2+1

B08 stavební blok bydlení s veřejnou vybaveností v 
parteru 2898 6950 65 4+1

B07 stavební blok bydlení typu townhouse 2355 4160 68

2+1

B06 stavební blok bydlení s veřejnou vybaveností v 
parteru 2326 3700 55 4+1

B05 stavební blok administrativní blok se školkou a 
nájemním bydlením 3013 4480 55

2+1

B04 stavební blok polyfukční blok s kulturním 
využitím a nájemním bydlením 8006 10375 52 3+1

B03 stavební blok sportovní využití s doplňkovými 
funkcemi 8250 6 640 30

4

B02 stavební blok komunitní centrum 7694 6 150 35 2+1

B01 stavební blok polyfunkční centrum s 
volnočasovou náplní 6140 10 980 45
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N13 Nestavební bloky
- veřejný prostor

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

měřítko / scale

číslo výkresu / drawing No.

1:2000

akce / job
Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech 
dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu
generální projektant / architect

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929
stupeň / phase

Územní studie
datum / date

12/2021
název výkresu / drawing title

Územní plán města Karlovy Vary

- ÚS Staré vodárny v KV - tento dopravní koridor
nerespektuje

-Budovy - které nebude možné/není

potřeba bourat

>>> Základní opravy,kultivace zeleně,

bezpečnostní opatření a statické zajištění objektů

- po konzultaci a jednotlivými odborníky

Legenda

X
>>>Přístupné prostory

-charakter extenivních parkových ploch

-Nepřístupné prostory (oplocerné)

Policejní služebna

Internát pro mládež / klubovna vodáckého

oddílu / b
istro / chráněná dílna apod.

(výběr z možností)

-Nové stromořadí

Nová výstavba

1 - Domov pro seniory  a  školka

2 - Startovní bydlení apod.

-Sportovní hala - tra
mpolínové centrum ,

simulátor  ly
žování apod.

-Půjčovna sportovního vybavení

-veřejné WC

-dětský koutek

(komerční, nebo městské byty)

Komunitní zahrádky

Mobilní ohrada

2+S

2+S

2 3+1
3+1

1

2

2+S

2

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie
JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie lokality staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date

měřítko / scale

05/2021

název výkresu / drawing title

číslo výkresu / drawing No.1:20
00

Postupné naplńování vize (1.E
tapa - 3.Fáze)

11/27

Územní plán



273/10

613/2

273/3
273/4

258/1

273/9
273/5

273/7

273/11

273/18

259/2

266

613/1

273/1
27

3/
12

259/3

259/4

142/9

196/14

167/24

173/1

414/14

142/14

159/4

273/13

273/14
273/15

273/16

273/20

273/23

183/1

183/4

19
6/

27

591/49

591/52

591/53
598/15

205/1

591/60

196/28

196/29

167/27

740

185/10

41
4/

29

73
7/1

167/30

167/32
185/15

185/15

540/2

146/2

149
150/1

155
161/1

161/2

164/1

167/2

167/9

167/11

18
5/

5

188

197

199/6

203/18203/21

203/22

203/29

204/1

209

212/3

212/8

212/9

212/10

212/11212/16

212/17

212/19

212/20

212/23

212/34

212/35

212/36

212/37

212/41

212/43

212/44

212/45

212/52

212/53

213/6

213/13

213/17

213/19
213/20

214/8
214/9

214/11 215/4

215/5

259/1

263

271 272

414/2

575

577

591/6

60
2

639

674

675

679

273/2

19
6/

21

142/8

142/11

204/3

211/2

172/8

173/4

603/1

604/1

591/53

598/13

59
1/

56

598/19

59
1/

61

258/3

151/4

414/30

414/31

737/2

73
7/218

2/7

167/28

167/33

167/29

185/16
167/36

185/13

185/13

598/25

142/2

143/2

144/1

144/6

148/2

151/2

160

162/1

162/2

163

167/3

167/12

170

178

185/1

189

192/1

192/4

194/1

194/3

194/7

194/8

199/5

200

203/6

203/16

203/17203/20

207/1 208

210

212/2

212/13

212/15212/18
212/31

212/39

212/46

212/48

212/49

212/51

213/1

213/2

213/7

213/8

213/21

213/24

214/2

214/5

21
5/

7

21
5/

8

215/13

215/16

220

257

259/5

260

261

551

579

591/5

598/1

605

612/1

644/1644/3

193/1
195/1

195/2195/2

102/67

176/96

177/33

177/32

177/31

177/30

177/30

176/109

176/115

176/115

176/2

176/15

176/27

177/1

177/2

177/6

177/7
1026/2

176/57

176/61

176/62

176/64

176/66

176/68

176/69

177/10

177/12

177/23

177/27

1026/6

10
26

/7

1026/8

1026/9

1026/9

176/96

177/32

176/113

176/114

176/16

176/17

176/18

176/26

177/8

1012/9

1026/1

174/1

176/47

176/51

176/51

176/54 176/55

176/57

176/60176/62

17
6/

63

176/64

177/11

177/13177/22

177/22

177/24

177/26

177/26

181/18

1026/4

1026/6

196/24

211/3

604/2

142/13

159/5

273/8

273/21

273/22

273/24

414/25

183/5

183/5

194/9

142/19

14
2/

21

591/57

604/3

196/31

172/11

182/4

414/31

167/37

18
2/

10
185/16

185/11

185/12185/12

185/17

196/33

142/1

143/1

144/2

144/8

146/1

148/1

151/1

152

156

164/2

165

166

167/1

169 176

185/4

185/6

185/7

185/8

192/5

194/4

196/1

196/2

196/4

196/5

198

199/3
199/4

203/1

203/4

203/8
203/9

203/11
203/12

203/24

203/26

203/27

212/4

212/6

212/21

212/30

212/32

212/38

212/47

213/3

213/4

213/5

213/14
213/15

213/18

213/23

214/3215/3

21
5/

621
5/

9

21
5/

10

215/12

215/14

218

219

414/3

589

591/5

600

60
6

612/2

644/5

678680

588/13

167/18

172/7

196/12

196/13

167/25

167/26

414/13

603/3

573/61

573/83

273/19 273/25

273/27

609/8

414/24

183/4

598/12

142/18

142/20

142/22 142/22

59
1/

55

196/30

167/35

167/34

182/9

184/5

182/11

167/30
167/32

598/23

59
8/2

4

142/6

142/7

144/5

153
157

158

167/13

171

172/1
194/2

194/6

196/6

196/7

196/10

199/1

201/1

201/2

202/1

203/10

203/13

203/19203/23

203/25203/28

204/2

206

212/1

212/5

212/7

212/12212/22

212/24

212/25
212/26

212/28

212/42

212/55

213/11 213/12

213/22

214/4

214/12

215/1

215/2

217

598/2

601

644/2

644/4

672

677

193/2

196/19

196/22

196/23
211/1

603/4

159/3

159/6

573/88

273/17

183/2

18
3/3

17
2/

10

172/9

591/50

591/51

598/14

205/2

205/2

13
8/

11

138/15

142/17

59
1/5

4
604/3

73
9

735

182/6

142/23

167/37

182/7

182/8

167/33

167/31

167/31167/36185/14

185/17

598/21

598/23

598/25

144/7

175

181

184/1

18
5/

2

185/6

187
190

194/5

196/8

196/9

196/11

199/2
199/5

202/2
203/2

203/3

203/5

203/7

203/14
203/15

203/30

207/2

212/14

212/27

212/29

212/33

212/40

212/50

212/54

213/9

213/10

213/16

214/1

214/6 214/7

214/10

215/11

215/15

216

259/6

259/7

414/4

587

60
7

681

273/6

193/2

19
6/

18

196/19

54712

55800

• • •• • •••••••••

• • •
• • • • • • • • • • • • •

• •
• •

• •
• •

• •
• •

••
• •

• •
• •

• •
• •

• •
• •

• •
• •

• •

55800

55800

• •• •• •• • • • •• • • • • • • • • • • • • • •

••• • • • ••••••••

•
••

• •
• •

• •
• •

• •
•

55800

• • • • • • •••••••
•

55800

• • • • • • ••••••••

• • • • • • • • • • • • • • • •

•
•••• • • • • • • • • •

• • • • •• •
• ••

• • •••
•••••

•••••
•

54712

55800

• •• • • • • • • • • • • • • •

• •• • • •• • • • • • • • • • • • • • • •

Vlastnictví města
>>>

Snadný rozvoj

. etapa

2023 -2030

2. etapa

2025 -2040

Stará vodárna
>>>

Potřeba
rekultivace

1

3 etapa

2035-2050

Dlouhodobá vize
>>>

Pravidla pro výstavbu

•
••

• •
• •

• •
• •

• •
•

B1

B2

B3

B4

B5

B7

B6

B13

B14

B17

B18

B19
B20

B15
B16

B9

B10

B11 B12

B8

B21

199/4

Statutární město 
Karlovy Vary

Legenda
Řešené území (ÚS)

Stavební bloky - návrh

ČEZ Distribuce a.s.

ČEZ Korporátní služby s.r.o

Greenforest s.r.o

Inogy česká republika a.s.

Autoklub Karlovy Vary v AČR

OMV Česká republika s.r.o

Vodárny a kanalizace Karlovy Vary a.s.

VH Finanční s.r.o

Česká republika -  Státní
pozemkový úřad

Fyzické osoby

Legenda vlastnické vztahy

Budovy dle KN

Hranice parcel dle KN

Parcely dle KN

Nestavební bloky - návrh

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date měřítko / scale

12/2021
název výkresu / drawing title číslo výkresu / drawing No.

dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu

1:2000

Schema - Vlastnické vztahy, Etapizace

. etapa
2023 -2030

2. etapa
2023 -2030

1

3 etapa
2030-2040

Legenda - Etapizace

-Stará vodárna
-Vary park

-Parking
-Policie
-Town-house

-Nová čtvrť

12/27

Vlastnické vztahy, Etapizace



B1

B2

B3

B4

B5

B7

B6

B13

B14

B17

B18

N19
B20

B15
B16

B9

B10

B11
B12

B8

N21

N22

B1

B2

B3

B4

B5

B7

B6

B13

B14

B17

B18

N19
B20

B15
B16

B9

B10

B11
B12

B8

N21

N22

5letá voda

Legenda
Řešené území (ÚS)

Legenda záplavy

20letá voda

100letá voda

Aktivní zóna
100leté vody

Vodoměrné a monitorovací 
stanice

Stavební bloky - návrhB13

N13 Nestavební bloky
- veřejný prostor
( pouze drobné stavby )

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

měřítko / scale

název výkresu / drawing title číslo výkresu / drawing No.

akce / job
Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech 
dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu
generální projektant / architect

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929
stupeň / phase

Územní studie
datum / date

12/2021 1:2000

Záplavové území

Záplavové území

-Budovy - které nebude možné/není

potřeba bourat

>>> Základní opravy,kultivace zeleně,

bezpečnostní opatření a statické zajištění objektů

- po konzultaci a jednotlivými odborníky

Legenda

X
>>>Přístupné prostory

-charakter extenivních parkových ploch

-Nepřístupné prostory (oplocerné)

Policejní služebna

Internát pro mládež / klubovna vodáckého

oddílu / b
istro / chráněná dílna apod.

(výběr z možností)

-Nové stromořadí

Nová výstavba

1 - Domov pro seniory  a  školka

2 - Startovní bydlení apod.

-Sportovní hala - tra
mpolínové centrum ,

simulátor  ly
žování apod.

-Půjčovna sportovního vybavení

-veřejné WC

-dětský koutek

(komerční, nebo městské byty)

Komunitní zahrádky

Mobilní ohrada

2+S

2+S

2 3+1
3+1

1

2

2+S

2

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie
JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie lokality staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date

měřítko / scale

05/2021

název výkresu / drawing title

číslo výkresu / drawing No.1:20
00

Postupné naplńování vize (1.E
tapa - 3.Fáze)

13/27



54712

55800

• ••
• • • • • • • • • • • • •

55800

55800

• •• •• •• • • • •• • • • • • • • • • • • • • •
•

••
• •

• •
• •

• •
• •

•

55800

55800

• • • • • • ••••••••

• • • • • • • • • • • • • • • •

•
•••• • • • • • • • • •

54712

55800

273/10

613/2

273/3
273/4

258/1

273/9
273/5

273/7

273/11

273/18

259/2

266

613/1

273/1
27

3/
12

259/3

259/4

142/9

196/14

167/24

173/1

414/14

142/14

159/4

273/13

273/14
273/15

273/16

273/20

273/23

183/1

183/4

19
6/

27

591/49

591/52

591/53
598/15

205/1

591/60

196/28

196/29

167/27

740

185/10

41
4/

29

73
7/1

167/30

167/32
185/15

185/15

540/2

146/2

149
150/1

155
161/1
161/2

164/1

167/2

167/9

167/11

18
5/

5

188

197

199/6

203/18203/21

203/22

203/29

204/1

209

212/3

212/8

212/9

212/10

212/11212/16

212/17

212/19

212/20

212/23

212/34

212/35

212/36

212/37

212/41

212/43

212/44

212/45

212/52

212/53

213/6

213/13

213/17

213/19
213/20

214/8

214/9

214/11 215/4

215/5

259/1

263

271 272

414/2

575

577

591/6

60
2

639

674

675

679

273/2

19
6/

21

142/8

142/11

204/3

211/2

172/8

173/4

603/1

604/1

591/53

598/13

59
1/

56

598/19

59
1/

61

258/3

151/4

414/30

414/31

737/2

73
7/218

2/7

167/28

167/33

167/29

185/16
167/36

185/13

185/13

598/25

142/2

143/2

144/1

144/6

148/2

151/2

160

162/1

162/2

163

167/3

167/12

170

178

185/1

189

192/1

192/4

194/1

194/3

194/7

194/8

199/5

200

203/6

203/16

203/17203/20

207/1 208

210

212/2

212/13

212/15212/18
212/31

212/39

212/46

212/48

212/49

212/51

213/1

213/2

213/7

213/8

213/21

213/24

214/2

214/5

21
5/

7

21
5/

8

215/13

215/16

220

257

259/5

260

261

551

579

591/5

598/1

605

612/1

644/1644/3

193/1
195/1

195/2195/2

102/67

176/96

177/33

177/32

177/31

177/30

177/30

176/109

176/115

176/115

176/2

176/15

176/27

177/1

177/2

177/6

177/7
1026/2

176/57

176/61

176/62

176/64

176/66

176/68

176/69

177/10

177/12

177/23

177/27

1026/6

10
26

/7

1026/8

1026/9

1026/9

176/96

177/32

176/113

176/114

176/16

176/17

176/18

176/26

177/8

1012/9

1026/1

174/1

176/47

176/51

176/51

176/54 176/55

176/57

176/60176/62

17
6/

63

176/64

177/11

177/13177/22

177/22

177/24

177/26

177/26

181/18

1026/4

1026/6

196/24

211/3

604/2

142/13

159/5

273/8

273/21

273/22

273/24

414/25

183/5

183/5

194/9

142/19

14
2/

21

591/57

604/3

196/31

172/11

182/4

414/31

167/37

18
2/

10
185/16

185/11

185/12185/12

185/17

196/33

142/1

143/1

144/2

144/8

146/1

148/1

151/1

152

156

164/2

165

166

167/1

169 176

185/4

185/6

185/7

185/8

192/5

194/4

196/1

196/2

196/4

196/5

198

199/3
199/4

203/1

203/4

203/8
203/9

203/11
203/12

203/24

203/26

203/27

212/4

212/6

212/21

212/30

212/32

212/38

212/47

213/3

213/4

213/5

213/14
213/15

213/18

213/23

214/3215/3

21
5/

621
5/

9

21
5/

10

215/12

215/14

218

219

414/3

589

591/5

600

60
6

612/2

644/5

678680

588/13

167/18

172/7

196/12

196/13

167/25

167/26

414/13

603/3

573/61

573/83

273/19 273/25

273/27

609/8

414/24

183/4

598/12

142/18

142/20

142/22 142/22

59
1/

55

196/30

167/35

167/34

182/9

184/5

182/11

167/30
167/32

598/23

59
8/2

4

142/6

142/7

144/5

153
157

158

167/13

171

172/1
194/2

194/6

196/6

196/7

196/10

199/1

201/1

201/2

202/1

203/10

203/13

203/19203/23

203/25203/28

204/2

206

212/1

212/5

212/7

212/12212/22

212/24

212/25
212/26

212/28

212/42

212/55

213/11 213/12

213/22

214/4

214/12

215/1

215/2

217

598/2

601

615/7

644/2

644/4

672

677

193/2

196/19

196/22

196/23
211/1

603/4

159/3

159/6

573/88

273/17

183/2

18
3/3

17
2/

10

172/9

591/50

591/51

598/14

205/2

205/2

13
8/

11

138/15

142/17

59
1/5

4
604/3

73
9

735

182/6

142/23

167/37

182/7

182/8

167/33

167/31

167/31167/36185/14

185/17

598/21

598/23

598/25

144/7

175

181

184/1

18
5/

2

185/6

187
190

194/5

196/8

196/9

196/11

199/2
199/5

202/2
203/2

203/3

203/5

203/7

203/14
203/15

203/30

207/2

212/14

212/27

212/29

212/33

212/40

212/50

212/54

213/9

213/10

213/16

214/1

214/6 214/7

214/10

215/11

215/15

216

259/6

259/7

270

414/4

587

60
7

681

273/6
193/2

19
6/

18

196/19

54712

55800

55800

55800

55800

55800

54712

55800

B1

B2

B3

B4

B5

B7

B6

B13

B14

B17

B18

N19
B20

B15
B16

B9

B10

B11
B12

B8

N21

N22

Legenda
Řešené území (ÚS)

Vnitřní kresby

Hranice KÚ

55800

199/4

Hranice BPEJ

Hranice parcel

Parcely

BPEJ

Stavební bloky - návrh

Nestavební bloky - návrh

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date měřítko / scale

12/2021
název výkresu / drawing title číslo výkresu / drawing No.

dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu

1:2000

Ortofoto mapa + katastrální mapa

-Budovy - které nebude možné/není

potřeba bourat

>>> Základní opravy,kultivace zeleně,

bezpečnostní opatření a statické zajištění objektů

- po konzultaci a jednotlivými odborníky

Legenda

X
>>>Přístupné prostory

-charakter extenivních parkových ploch

-Nepřístupné prostory (oplocerné)

Policejní služebna

Internát pro mládež / klubovna vodáckého

oddílu / b
istro / chráněná dílna apod.

(výběr z možností)

-Nové stromořadí

Nová výstavba

1 - Domov pro seniory  a  školka

2 - Startovní bydlení apod.

-Sportovní hala - tra
mpolínové centrum ,

simulátor  ly
žování apod.

-Půjčovna sportovního vybavení

-veřejné WC

-dětský koutek

(komerční, nebo městské byty)

Komunitní zahrádky

Mobilní ohrada

2+S

2+S

2 3+1
3+1

1

2

2+S

2

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie
JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie lokality staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date

měřítko / scale

05/2021

název výkresu / drawing title

číslo výkresu / drawing No.1:20
00

Postupné naplńování vize (1.E
tapa - 3.Fáze)

14/27

Katastrální + ortofoto mapa



B1

B2

B3

B4

B5

B7

B6

B13

B14

B17

B18

N19
B20

B15
B16

B9

B10

B11
B12

B8

N21

N22

Budovy
- stávající - zachované

Legenda
Řešené území (ÚS)

Podzemní objekty
- stávající

Legenda, Budovy

Legenda, Krajinné prvky

Budovy
- stávající - bourané
(na etapy)

B13 Stavební bloky

N13 Nestavební bloky
- veřejný prostor
( pouze drobné stavby )

-např. dlažba, zatrav. dlažba, 
mlat apod.
Zeleň - areály
-stávající

Vodní plocha
-stávající

Zeleň - rekreační, veřejná 
- stávající

Zeleň - obecná, veřejná - 
stávající

Zeleň - obecná, veřejná - 
stávající

Zpevněné plochy

Zpevněné plochy - chodník/
smíšená komunikace - stávající

Pojízdná plocha - Silnice
- stávající

Pojízdná plocha - Silnice
- stávající

Sportoviště
- stávající

Budovy - stávající
(mimo řešené území)

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

měřítko / scale

číslo výkresu / drawing No.

1:2000

akce / job
Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech
dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu
generální projektant / architect

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929
stupeň / phase

Územní studie
datum / date

12/2021
název výkresu / drawing title

Území - stávající stav vs. návrh - bloky

Situace- stav vs. bloky - návrh

-Budovy - které nebude možné/není

potřeba bourat

>>> Základní opravy,kultivace zeleně,

bezpečnostní opatření a statické zajištění objektů

- po konzultaci a jednotlivými odborníky

Legenda

X
>>>Přístupné prostory

-charakter extenivních parkových ploch

-Nepřístupné prostory (oplocerné)

Policejní služebna

Internát pro mládež / klubovna vodáckého

oddílu / b
istro / chráněná dílna apod.

(výběr z možností)

-Nové stromořadí

Nová výstavba

1 - Domov pro seniory  a  školka

2 - Startovní bydlení apod.

-Sportovní hala - tra
mpolínové centrum ,

simulátor  ly
žování apod.

-Půjčovna sportovního vybavení

-veřejné WC

-dětský koutek

(komerční, nebo městské byty)

Komunitní zahrádky

Mobilní ohrada

2+S

2+S

2 3+1
3+1

1

2

2+S

2

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie
JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie lokality staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date

měřítko / scale

05/2021

název výkresu / drawing title

číslo výkresu / drawing No.1:20
00

Postupné naplńování vize (1.E
tapa - 3.Fáze)

-Budovy - které nebude možné/není

potřeba bourat

>>> Základní opravy,kultivace zeleně,

bezpečnostní opatření a statické zajištění objektů

- po konzultaci a jednotlivými odborníky

Legenda

X
>>>Přístupné prostory

-charakter extenivních parkových ploch

-Nepřístupné prostory (oplocerné)

Policejní služebna

Internát pro mládež / klubovna vodáckého

oddílu / b
istro / chráněná dílna apod.

(výběr z možností)

-Nové stromořadí

Nová výstavba

1 - Domov pro seniory  a  školka

2 - Startovní bydlení apod.

-Sportovní hala - tra
mpolínové centrum ,

simulátor  ly
žování apod.

-Půjčovna sportovního vybavení

-veřejné WC

-dětský koutek

(komerční, nebo městské byty)

Komunitní zahrádky

Mobilní ohrada

2+S

2+S

2 3+1
3+1

1

2

2+S

2

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie
JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie lokality staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date

měřítko / scale

05/2021

název výkresu / drawing title

číslo výkresu / drawing No.1:20
00

Postupné naplńování vize (1.E
tapa - 3.Fáze)

15/27



3

3

3

4+1

4+1
3

2+1

3+1

3

3

3+1

3+1

3+1

3+1

3

3+1

3

3+1
2+1

4+1

3+1

3+1

3

3

2+
1

3

2

2

4+1

8

2

2

2+1

2+1

2+1

2+1

2+1

2+1

2+1

2+1

2+1

2+1

2+1
2+1

3+1

2+1

1

3+1
2+1

4+1

3

4

2+1

2+1

3+
1

2+1

2

3

B1

B2

B3

B4

B5

B7

B6

B13

B14

B17

B18

N19
B20

B15
B16

B9

B10

B11
B12

B8

N21

N22

2+1

Budovy
- stávající

Legenda územní plán

Budovy
- návrh

Podlažnost
patra+uskočené podl.

Řešené území (ÚS)

Uliční čára

Legenda, Budovy

Legenda, Krajinné prvky

Směr průjezdnosti komunikace

Vodní plocha
- stávající

Zeleň - rekreační, veřejná 
-stávající

Zeleň - obecná, veřejná -
stávající

Zeleň - obecná, veřejná - 
stávající

Podzemní objekty
- stávající

Budovy - stávající
(ty mimo řešené území)

Zastávka vlaku/MHD
(-předpoklad dle navazujících ÚS)

B13 Čísla bloků

Zpevněné plochy
-např. dlažba, zatrav dlažba,
mlat apod.

Stromy

Ostatní plochy

Příměstský vlak / MHD

Pojízdná plocha - Silnice
- stávající

Pojízdná plocha - Silnice
- stávající

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

měřítko / scale

číslo výkresu / drawing No.

1:2000

akce / job
Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech 
dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu
generální projektant / architect

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929
stupeň / phase

Územní studie
datum / date

12/2021
název výkresu / drawing title

Koncept návrhu území

Situace - návrh

-Budovy - které nebude možné/není

potřeba bourat

>>> Základní opravy,kultivace zeleně,

bezpečnostní opatření a statické zajištění objektů

- po konzultaci a jednotlivými odborníky

Legenda

X
>>>Přístupné prostory

-charakter extenivních parkových ploch

-Nepřístupné prostory (oplocerné)

Policejní služebna

Internát pro mládež / klubovna vodáckého

oddílu / b
istro / chráněná dílna apod.

(výběr z možností)

-Nové stromořadí

Nová výstavba

1 - Domov pro seniory  a  školka

2 - Startovní bydlení apod.

-Sportovní hala - tra
mpolínové centrum ,

simulátor  ly
žování apod.

-Půjčovna sportovního vybavení

-veřejné WC

-dětský koutek

(komerční, nebo městské byty)

Komunitní zahrádky

Mobilní ohrada

2+S

2+S

2 3+1
3+1

1

2

2+S

2

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie
JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie lokality staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date

měřítko / scale

05/2021

název výkresu / drawing title

číslo výkresu / drawing No.1:20
00

Postupné naplńování vize (1.E
tapa - 3.Fáze)

-Budovy - které nebude možné/není

potřeba bourat

>>> Základní opravy,kultivace zeleně,

bezpečnostní opatření a statické zajištění objektů

- po konzultaci a jednotlivými odborníky

Legenda

X
>>>Přístupné prostory

-charakter extenivních parkových ploch

-Nepřístupné prostory (oplocerné)

Policejní služebna

Internát pro mládež / klubovna vodáckého

oddílu / b
istro / chráněná dílna apod.

(výběr z možností)

-Nové stromořadí

Nová výstavba

1 - Domov pro seniory  a  školka

2 - Startovní bydlení apod.

-Sportovní hala - tra
mpolínové centrum ,

simulátor  ly
žování apod.

-Půjčovna sportovního vybavení

-veřejné WC

-dětský koutek

(komerční, nebo městské byty)

Komunitní zahrádky

Mobilní ohrada

2+S

2+S

2 3+1
3+1

1

2

2+S

2

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie
JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie lokality staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date

měřítko / scale

05/2021

název výkresu / drawing title

číslo výkresu / drawing No.1:20
00

Postupné naplńování vize (1.E
tapa - 3.Fáze)

16/27



54712

55800

• ••
• • • • • • • • • • • • •

• •
• •

• •
• •

• •
• •

••
• •

• •
• •

• •
• •

• •
• •

• •
• •

• •

55800

55800

• •• •• •• • • • •• • • • • • • • • • • • • • •

••• • • • ••••••••

•
••

• •
• •

• •
• •

• •
•

55800

• • • • • • ••••••••

55800

• • • • • • ••••••••

• • • • • • • • • • • • • • • •

•
•••• • • • • • • • • •

• • • • •• •
• ••

• • •••
•••••

•••••
•

54712

55800

• •• • • • • • • • • • • • • •

• •• • • •• • • • • • • • • • • • • • • •

B1

B2

B3

B4

B5

B7

B6

B13

B14

B17

B18

N19
B20

B15
B16

B9

B10

B11 B12

B8

N21

3066 m
2

3649 m
2

1616 m
2 2404 m

2
3143 m

2

1105 m
2

3867 m
2

4352 m
2

4028 m
2

2898 m
2

1948 m
2

8250 m
2

7694 m
2

2355 m
2

3013 m
2

2326 m2

1815 m
2

8006 m
2

6140 m
2

463 m
2

6082 m
2

N22
4141 m

2

max. 45%/ 4NP

max. 35%/ 3+1 NP

max. 30%/ 2+1 NP

max. 52%/ 3+1NP

max. 55%/ 2+1NP

max. 65%/ 4+1NP

max. 68%/ 2+1NP

max. 65%/ 4+1NP

max. 60%/ 3+1NP

max. 55%/ 4+1NP

max. 55%/ 4+1NP

max. 100%/ 3NP

max. 69%/ 4+1NP

max. 60%/ 3+1NP

max. 71%/

 3+1NP

max. 37%/ 2+1NPmax. 73%/

 3+1NP

max. 57%/ 3+1NP

max. 7,7%/

 10 NP
max. 50%/ 3NP

max. 13%/

   1 NP

max. 5%/ 1NP

L18

L18

L18

L14

L14

L18

L12

L12

L12

L12

L8

P

L12

P/C S

L8

L8

L14L8

L14

L18

L18

L18

L18

L18

P H21

H21

H21

H21

H21

H21

P

L8

L8
D21

D21

D18

L12

P

P/C S

P/
C

 S

P

VP

VP

VP

L8

L8

L12

D18

L8

L8

L8

L8

L14

L14

L18

Legenda

Stromořadí
- návrh (schematicky)

Řešené území (ÚS)

Stavební čára - uzavřená

Stavební čára
- otevřená
Stavební čára
- volná

Vodní plocha
- stávající
Zeleň - rekreační, veřejná
- stávající (charakter park) 
Zeleň - obecná, veřejná
- stávající (charakter přírodní)

Legenda, Budovy

Legenda, Krajinné prvky

B13

1234 m2

max. 82%/ 4+1NP

Parter veřejných funkcí
/obchodní parter (doporučení)

Uliční čára

Stromy stávající

Plocha bloků

Stavební bloky

N13 Nestavební bloky

-  max.zastavěnost  /

-  max. podlažnost : 
patra+uskočené podl.

- veřejný prostor
( pouze drobné stavby )

Významný veřejný prostor

Nezastavěné části bloků

Veřejné prostory / ulice

-řešení - navazující podrobnější
architektonicko-
urbanistické studie

Budovy
-stávající, zachované
Budovy - stávající
(ty mimo řešené území)

Pěší propojení - lávky, podchody apod.
-k dalšímu prověření

- nazdemní částí budov

Dlážděná plocha - parkovací stání
- stávající
Pojízdná plocha - Silnice
- stávající

Ostatní plochy

Příměstský vlak / MHD

Typ ulice (dle manuálu ulic KAM KV ) :
D - Ulice pro dopravu
L - Lokalní ulice
H - Hlavní ulice
P - Ulice pro pěší
P/C S - Pěší/cyklo stezka
VP - Veřejný prostor

Legenda ulic

Kultura

Sociální služby a bydlení

Mateřská škola

Komunitní centrum

Parkovací dům

Bydlení

Administrativa

Církevní stavby

Restaurace/café

Sport

Škola

Zastávka vlaku /MHD
(-předpoklad dle navazujících ÚS)
Významný veřejný prostor
(-předpoklad dle navazujících ÚS)

Legenda funkční využití

L18 - Typ ulice + šířka ulice (m)

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

měřítko / scale

číslo výkresu / drawing No.

1:2000

akce / job
Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech 
dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu
generální projektant / architect

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929
stupeň / phase

Územní studie
datum / date

12/2021
název výkresu / drawing title

Regulace území

Regulace území

-Budovy - které nebude možné/není

potřeba bourat

>>> Základní opravy,kultivace zeleně,

bezpečnostní opatření a statické zajištění objektů

- po konzultaci a jednotlivými odborníky

Legenda

X
>>>Přístupné prostory

-charakter extenivních parkových ploch

-Nepřístupné prostory (oplocerné)

Policejní služebna

Internát pro mládež / klubovna vodáckého

oddílu / b
istro / chráněná dílna apod.

(výběr z možností)

-Nové stromořadí

Nová výstavba

1 - Domov pro seniory  a  školka

2 - Startovní bydlení apod.

-Sportovní hala - tra
mpolínové centrum ,

simulátor  ly
žování apod.

-Půjčovna sportovního vybavení

-veřejné WC

-dětský koutek

(komerční, nebo městské byty)

Komunitní zahrádky

Mobilní ohrada

2+S

2+S

2 3+1
3+1

1

2

2+S

2

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie
JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie lokality staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date

měřítko / scale

05/2021

název výkresu / drawing title

číslo výkresu / drawing No.1:20
00

Postupné naplńování vize (1.E
tapa - 3.Fáze)

17/27



Plzeňská

Ohře
Ohře

max. 16 m
max. 13 m

max. 10 m
3 NP

max. 16 m
max. 13 m

Západní

max. 10 m

ŘEZ A

ŘEZ B

Stará vodárna

Stará vodárná

max. 24 m

1:1500

Řezy územím

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date měřítko / scale

02/2022
název výkresu / drawing title číslo výkresu / drawing No.

dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu

Plzeňská

Ohře
Ohře

max. 16 m
max. 13 m

max. 10 m
3 NP

max. 16 m
max. 13 m

Západní

max. 10 m

ŘEZ A

ŘEZ B

Stará vodárná

Stará vodárna

max. 24 m

1:1500

Řezy územím

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date měřítko / scale

02/2022
název výkresu / drawing title číslo výkresu / drawing No.

dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu

Plzeňská

Ohře
Ohře

max. 16 m
max. 13 m

max. 10 m
3 NP

max. 16 m
max. 13 m

Západní

max. 10 m

ŘEZ A

ŘEZ B

Stará vodárná

Stará vodárná

max. 24 m

1:1500

Řezy územím

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date měřítko / scale

12/2021
název výkresu / drawing title číslo výkresu / drawing No.

dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu

Plzeňská

Ohře
Ohře

max. 16 m
max. 13 m

max. 10 m
3 NP

max. 16 m
max. 13 m

Západní

max. 10 m

ŘEZ A

ŘEZ B

Stará vodárná

Stará vodárná

max. 24 m

1:1500

Řezy územím

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date měřítko / scale

02/2022
název výkresu / drawing title číslo výkresu / drawing No.

dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu

18/27

Řezy územím ÚS

Řez A-A

Řez B-B



19/27

-B
ud

ov
y 

- 
kt

er
é 

ne
bu

de
 m

ož
né

/n
en

í

po
tř

eb
a 

bo
ur

at

>>
> Z

ák
la

dn
í o

pr
av

y,
ku

lti
va

ce
 z

el
en

ě,

be
zp

eč
no

st
ní

 o
pa

tř
en

í a
 s

ta
tic

ké
 z

aj
iš

tě
ní

 o
bj

ek
tů

- 
po

 k
on

zu
lta

ci
 a

 je
dn

ot
liv

ým
i o

db
or

ní
ky

Le
ge

nd
a

X

>>
>P

řís
tu

pn
é 

pr
os

to
ry

-c
ha

ra
kt

er
 e

xt
en

iv
ní

ch
 p

ar
ko

vý
ch

 p
lo

ch

-N
ep

řís
tu

pn
é 

pr
os

to
ry

(o
pl

oc
er

né
)

Po
lic

ej
ní

 s
lu

že
bn

a

In
te

rn
át

 p
ro

 m
lá

de
ž 

/ k
lu

bo
vn

a 
vo

dá
ck

éh
o

od
dí

lu
 / 

bi
st

ro
 / 

ch
rá

ně
ná

 d
íln

a 
ap

od
.

(v
ýb

ěr
 z

 m
ož

no
st

í)

-N
ov

é 
st

ro
m

oř
ad

í

N
ov

á 
vý

st
av

ba

1 -
 D

om
ov

 p
ro

 s
en

io
ry

  a
  š

ko
lk

a

2 
- 

St
ar

to
vn

í b
yd

le
ní

 a
po

d.

-S
po

rt
ov

ní
 h

al
a 

- 
tr

am
po

lín
ov

é 
ce

nt
ru

m
 ,

si
m

ul
át

or
  l

yž
ov

án
í a

po
d.

-P
ůj

čo
vn

a 
sp

or
to

vn
íh

o 
vy

ba
ve

ní

-v
eř

ej
né

 W
C

-d
ět

sk
ý 

ko
ut

ek

(k
om

er
čn

í, 
ne

bo
 m

ěs
ts

ké
 b

yt
y)

Ko
m

un
itn

í z
ah

rá
dk

y

M
ob

iln
í o

hr
ad

a

2+
S

2+
S

2

3+
1

3+
1

1

2

2+
S

2

akc
e / 

job stu
peň

 / p
has

e

gen
erá

lní 
pro

jek
tan

t / a
rch

itec
t

mís
to s

tav
by 

/ si
te

hla
vní

 arc
hite

kt /
 ma

in a
rch

itec
t

Úze
mn

í st
udi

e

JIR
AN

 A P
AR

TN
ER

 arc
hite

kti 
s.r.

o.
Pro

f. In
g. a

rch
. Zd

eně
k J

iran
Úze

mn
í st

udi
e lo

kal
ity 

sta
ré v

odá
rny

 v K
arlo

výc
h V

are
ch

Jan
a M

asa
ryk

a 2
57/

26,
 Pr

aha
 2 -

 Vin
ohr

ady
, 12

0 0
0, t

el :
 +4

20 
773

 83
6 9

29

Kar
lov

y V
ary

 [55
496

1] ,
 Tu

hni
ce 

[66
349

2]

dat
um

 / d
ate

mě
řítk

o / 
sca

le

05/
202

1

náz
ev 

výk
res

u / 
dra

win
g ti

tle

čís
lo v

ýkr
esu

 / d
raw

ing
 No

.
1:
20

00

Po
st

up
né

 n
ap

lń
ov

án
í v

iz
e 

(1.
Et

ap
a 

- 
3.

Fá
ze

)

• • • • • • ••••••••

• •• • • • • • • • • • • • • •

167/2

166

167/27

167/2

165

172/1

171

672

167/26

167/11

167/25
167/24

Legenda
Řešené území

Demolice

Stávající budovy

Stávající budovy
- určené k rekonstrukci v 1.fázi

Sanace -  čištění od náletů

Zpevněné plochy
- chodníky, betonová dlažba

Soukromý pozemek (p.č. 167/11)

Zachovávané stromy a
jiné porosty - Výsadba nových dřevin dle samostatného projektu

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date měřítko / scale

12/2021
název výkresu / drawing title číslo výkresu / drawing No.

dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu

projektant / architect

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel

Kancelář architektury města Karlovy Vary
náměstí Dr. M. Horákové 2041 361 20 Karlovy Vary

Areál Staré vodárny - první fáze revitalizace

1:1000

Stará vodárna - 1.fáze rekultivace



• • • • • • ••••••••

• •• • • • • • • • • • • • • •

Legenda
Řešené území

1 Kavárna / terasa / WC modulární konstrukce
2 Terasy s piknikovým stolem a grilem

Pikniková louka
Multifunkční hřiště
Komunitní zahrada se zázemím
Parkovací plocha - 26 míst

3

4

5

6

Veřejný prostor pro konání komunitních akcí7

Plochy trávníku

Stávající budovy

Asfaltového pojízdné komunikace

Zpevněné plochy
- chodníky, betonová dlažba

Zpevněné plochy
- zatravňovací dlažba

Plochy doporučené pro výstavbu

Soukromý pozemek (p.č. 167/11)

Zachovávané stromy a
jiné porosty- Výsadba nových dřevin dle samostatného projektu

akce / job

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

měřítko / scale

název výkresu / drawing title číslo výkresu / drawing No.

dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu

Areál Staré vodárny - druhá fáze revitalizace

1
2

3

4

5 6

7

projektant / architect

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel 
stupeň / phase

Územní studie
datum / date

12/2021

Kancelář architektury města Karlovy Vary
náměstí Dr. M. Horákové 2041 361 20 Karlovy Vary

1:1000

20/27

-B
ud

ov
y 

- 
kt

er
é 

ne
bu

de
 m

ož
né

/n
en

í

po
tř

eb
a 

bo
ur

at

>>
> Z

ák
la

dn
í o

pr
av

y,
ku

lti
va

ce
 z

el
en

ě,

be
zp

eč
no

st
ní

 o
pa

tř
en

í a
 s

ta
tic

ké
 z

aj
iš

tě
ní

 o
bj

ek
tů

- 
po

 k
on

zu
lta

ci
 a

 je
dn

ot
liv

ým
i o

db
or

ní
ky

Le
ge

nd
a

X

>>
>P

řís
tu

pn
é 

pr
os

to
ry

-c
ha

ra
kt

er
 e

xt
en

iv
ní

ch
 p

ar
ko

vý
ch

 p
lo

ch

-N
ep

řís
tu

pn
é 

pr
os

to
ry

(o
pl

oc
er

né
)

Po
lic

ej
ní

 s
lu

že
bn

a

In
te

rn
át

 p
ro

 m
lá

de
ž 

/ k
lu

bo
vn

a 
vo

dá
ck

éh
o

od
dí

lu
 / 

bi
st

ro
 / 

ch
rá

ně
ná

 d
íln

a 
ap

od
.

(v
ýb

ěr
 z

 m
ož

no
st

í)

-N
ov

é 
st

ro
m

oř
ad

í

N
ov

á 
vý

st
av

ba

1 -
 D

om
ov

 p
ro

 s
en

io
ry

  a
  š

ko
lk

a

2 
- 

St
ar

to
vn

í b
yd

le
ní

 a
po

d.

-S
po

rt
ov

ní
 h

al
a 

- 
tr

am
po

lín
ov

é 
ce

nt
ru

m
 ,

si
m

ul
át

or
  l

yž
ov

án
í a

po
d.

-P
ůj

čo
vn

a 
sp

or
to

vn
íh

o 
vy

ba
ve

ní

-v
eř

ej
né

 W
C

-d
ět

sk
ý 

ko
ut

ek

(k
om

er
čn

í, 
ne

bo
 m

ěs
ts

ké
 b

yt
y)

Ko
m

un
itn

í z
ah

rá
dk

y

M
ob

iln
í o

hr
ad

a

2+
S

2+
S

2

3+
1

3+
1

1

2

2+
S

2

akc
e / 

job stu
peň

 / p
has

e

gen
erá

lní 
pro

jek
tan

t / a
rch

itec
t

mís
to s

tav
by 

/ si
te

hla
vní

 arc
hite

kt /
 ma

in a
rch

itec
t

Úze
mn

í st
udi

e

JIR
AN

 A P
AR

TN
ER

 arc
hite

kti 
s.r.

o.
Pro

f. In
g. a

rch
. Zd

eně
k J

iran
Úze

mn
í st

udi
e lo

kal
ity 

sta
ré v

odá
rny

 v K
arlo

výc
h V

are
ch

Jan
a M

asa
ryk

a 2
57/

26,
 Pr

aha
 2 -

 Vin
ohr

ady
, 12

0 0
0, t

el :
 +4

20 
773

 83
6 9

29

Kar
lov

y V
ary

 [55
496

1] ,
 Tu

hni
ce 

[66
349

2]

dat
um

 / d
ate

mě
řítk

o / 
sca

le

05/
202

1

náz
ev 

výk
res

u / 
dra

win
g ti

tle

čís
lo v

ýkr
esu

 / d
raw

ing
 No

.
1:
20

00

Po
st

up
né

 n
ap

lń
ov

án
í v

iz
e 

(1.
Et

ap
a 

- 
3.

Fá
ze

)

Stará vodárna - 2.fáze rekultivace



L18

L18

L18

L14

L14

L18

L12

L12

L12

L12

L8

P18

P8

L12

L8

L8

L8

L14

L14

L14

L18

L18

L18

L18

L18

L18

P18

L8

H21

H21

H21

H21

H21

P8

L8

D21

D21

D18

L12

D8

L8

L12

L8

B1

B2

B3

B4

B5

B7

B6

B13

B14

B17

B18

N19
B20

B15
B16

B9

B10

B11
B12

B8

N21

N22

H21

Legenda
Řešené území (ÚS)

H21 - Hlavní ulice / 21 m

L18 - Lokální / 18 m

P8 - Ulice pro pěší / 8 m

D14 - Ulice pro dopravu / 14 m

Legenda - Typ ulice
Typ ulice dle manuálu ulice / šířka uličního profilu:

B13 Stavební bloky - návrh

N13 Nestavební bloky - návrh
- veřejný prostor
( pouze drobné stavby )

Železnice

Zastávka vlaku / MHD
(-předpoklad dle navazujících ÚS)

Podchod
( k dalšímu prověření )

Lávka pro pěší
( k dalšímu prověření )

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

měřítko / scale

číslo výkresu / drawing No.

1:2000

akce / job
Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech 
dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu
generální projektant / architect

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929
stupeň / phase

Územní studie
datum / date

12/2021
název výkresu / drawing title

Schema typ ulic

-Budovy - které nebude možné/není

potřeba bourat

>>> Základní opravy,kultivace zeleně,

bezpečnostní opatření a statické zajištění objektů

- po konzultaci a jednotlivými odborníky

Legenda

X
>>>Přístupné prostory

-charakter extenivních parkových ploch

-Nepřístupné prostory (oplocerné)

Policejní služebna

Internát pro mládež / klubovna vodáckého

oddílu / b
istro / chráněná dílna apod.

(výběr z možností)

-Nové stromořadí

Nová výstavba

1 - Domov pro seniory  a  školka

2 - Startovní bydlení apod.

-Sportovní hala - tra
mpolínové centrum ,

simulátor  ly
žování apod.

-Půjčovna sportovního vybavení

-veřejné WC

-dětský koutek

(komerční, nebo městské byty)

Komunitní zahrádky

Mobilní ohrada

2+S

2+S

2 3+1
3+1

1

2

2+S

2

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie
JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie lokality staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date

měřítko / scale

05/2021

název výkresu / drawing title

číslo výkresu / drawing No.1:20
00

Postupné naplńování vize (1.E
tapa - 3.Fáze)

21/27

Schéma - typ ulic



OZ

OZ

OZ

O
Z

O
Z

OZ

OZ

OZ

OZ

O
Z

O
Z

PZ

OZ

P/C S

O
Z

O
Z

Z30

Z30

Z30

Z30

Z30

Z30

Z30

Z30

PZ SK

SK

SK

SK

SK

SK

O
Z

Z30

O
Z

SK

SK

SK

O
Z

O
Z

P/C S

P/
C

 S

OZ

O
Z

O
Z

Z30

Z30

OZ

B1

B2

B3

B4

B5

B7

B6

B13

B14

B17

B18

N19
B20

B15
B16

B9

B10

B11
B12

B8

N21

N22

P

BUS

K1

TR

P

P

Legenda
Řešené území (ÚS)

SK - Sběrná komunikace

Z30 - Zóna 30

OZ - Obytná zóna

PZ - Pěší zóna

P/C S - Pěší/cyklo stezka

Legenda - dopravní režim

B13 Stavební bloky - návrh

N13 Nestavební bloky - návrh
- veřejný prostor
( pouze drobné stavby )

Železnice

Zastávka vlaku /MHD
(-předpoklad dle navazujících ÚS)

Podchod
( k dalšímu prověření )

Lávka pro pěší
( k dalšímu prověření )

Koridor dopravní infrastruktury
nadmístního významu
- ÚS Staré vodárny v KV - tento dopravní koridor 
nerespektuje

Parkoviště

Křižovatka - nutná stavební úprava

Vlak zastávka

Autobus zastávka

P

K1

TR

BUS

Parkovací důmP

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

měřítko / scale

číslo výkresu / drawing No.

1:2000

akce / job
Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech 
dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu
generální projektant / architect

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929
stupeň / phase

Územní studie
datum / date

12/2021
název výkresu / drawing title

Schema doprava

-Budovy - které nebude možné/není

potřeba bourat

>>> Základní opravy,kultivace zeleně,

bezpečnostní opatření a statické zajištění objektů

- po konzultaci a jednotlivými odborníky

Legenda

X
>>>Přístupné prostory

-charakter extenivních parkových ploch

-Nepřístupné prostory (oplocerné)

Policejní služebna

Internát pro mládež / klubovna vodáckého

oddílu / b
istro / chráněná dílna apod.

(výběr z možností)

-Nové stromořadí

Nová výstavba

1 - Domov pro seniory  a  školka

2 - Startovní bydlení apod.

-Sportovní hala - tra
mpolínové centrum ,

simulátor  ly
žování apod.

-Půjčovna sportovního vybavení

-veřejné WC

-dětský koutek

(komerční, nebo městské byty)

Komunitní zahrádky

Mobilní ohrada

2+S

2+S

2 3+1
3+1

1

2

2+S

2

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie
JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie lokality staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date

měřítko / scale

05/2021

název výkresu / drawing title

číslo výkresu / drawing No.1:20
00

Postupné naplńování vize (1.E
tapa - 3.Fáze)

22/27

Schema - doprava



B1

B2

B3

B4

B5

B7

B6

B13

B14

B17

B18

N19
B20

B15
B16

B9

B10

B11 B12

B8

N21

N22

Řešené území (ÚS)

Vedení vodovodu
-návrh

Vedení kanalizace
-návrh

Vedení elekřiny
-návrh

Vedení plynovodu
-návrh

Legenda
- sítě technické infrastruktury

Vedení vodovodu
-stávající

Vedení kanalizace
-stávající

Vedení elekřiny
-stávající

Vedení plynovodu
-stávající

Sdělovací rozvody
-stávající

Legenda
- sítě technické infrastruktury stávající

Venkovní vedení elektické sítě VVN 110
kV - stávající

Venkovní vedení elektické sítě VVN
1-35 kV - stávající

Rozvodna - stávající

Ochranné pásmo el. vedení

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

měřítko / scale

číslo výkresu / drawing No.

1:2000

akce / job
Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech 
dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu
generální projektant / architect

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929
stupeň / phase

Územní studie
datum / date

12/2021
název výkresu / drawing title

Koncept technické infrastruktury

Koncept technické infrastruktury

-Budovy - které nebude možné/není

potřeba bourat

>>> Základní opravy,kultivace zeleně,

bezpečnostní opatření a statické zajištění objektů

- po konzultaci a jednotlivými odborníky

Legenda

X
>>>Přístupné prostory

-charakter extenivních parkových ploch

-Nepřístupné prostory (oplocerné)

Policejní služebna

Internát pro mládež / klubovna vodáckého

oddílu / b
istro / chráněná dílna apod.

(výběr z možností)

-Nové stromořadí

Nová výstavba

1 - Domov pro seniory  a  školka

2 - Startovní bydlení apod.

-Sportovní hala - tra
mpolínové centrum ,

simulátor  ly
žování apod.

-Půjčovna sportovního vybavení

-veřejné WC

-dětský koutek

(komerční, nebo městské byty)

Komunitní zahrádky

Mobilní ohrada

2+S

2+S

2 3+1
3+1

1

2

2+S

2

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie
JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie lokality staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date

měřítko / scale

05/2021

název výkresu / drawing title

číslo výkresu / drawing No.1:20
00

Postupné naplńování vize (1.E
tapa - 3.Fáze)

23/27



B1

B2

B3

B4

B5

B7

B6

B13

B14

B17

B18

N19
B20

B15
B16

B9

B10

B11

B8

N21

N22

B12

Polyfunkční domy

Bytové domy

Viladomy

Town house

Rodinné domy

Řadové domy

Nájemní bydlení ve vlastnictví města
-senioři, startovní byty apod.

Jiný typ zastavby

Legenda typ zástavby

akce / job

stupeň / phase

generální projektant / architect

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Územní studie

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech

Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

datum / date měřítko / scale

12/2021
název výkresu / drawing title číslo výkresu / drawing No.

dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu

1:2000

Koncept typ obytné zástavby

Bloková zástavba 

Town-house

Řadové domy

21)

5)

Viladomy

7)

24/27

Schema - Typ 
obytných staveb



25/27

B1

B2

B3

B4

B5

B7

B6

B13

B14

B17

B18

N19
B20

B15
B16

B9

B10

B11

B8

N21

N22

B12

Kultura

Administrativa

Bydlení

Sociální služby a bydlení

Mateřská škola

Škola

Komunitní centrum

Parkovací dům

Církevní stavby

Restaurace/café

Sport

Legenda funkční využití

Retail/služby

Trafo /rozvodna el.p.

místo stavby / site

hlavní architekt / main architect

Prof. Ing. arch. Zdeněk Jiran

Karlovy Vary [554961] , Tuhnice [663492]

měřítko / scale

číslo výkresu / drawing No.

1:2000

akce / job
Územní studie Staré vodárny v Karlových Varech 
dle ÚPD :  PC01, 02, 03 - SC - tu
generální projektant / architect

JIRAN A PARTNER architekti s.r.o.
Jana Masaryka 257/26, Praha 2 - Vinohrady, 120 00, tel : +420 773 836 929
stupeň / phase

Územní studie
datum / date

12/2021
název výkresu / drawing title

Koncept funkční využití

Schema - Funkční využití



12)

26/27

Urbanistický koncept



27/27

SEZNAM POUŽITÝCH PODKLADŮ 

- Zadání Územní studie lokality Staré Vodárny, KAM KV, 12/2020, Ing. arch. Karel Adamec

- Územní plán města Karlovy Vary, zpracovatel Institu regionálního a územního plánování
s.r.o. – Karlovy Vary, Na Vyhlídce, Ing. arch. Richar Mundil, Ing. arch. Jaroslav Jelínek,
12/2013

- Územní plan města Karlovy Vary, zpracovatel AFRY CZ, s.r.o., Ing. Petr Košan, 02/2022

- Manuál koncepčního přístupu k veřejným prostranstvím města Karlovy Vary, autor: MCA
atelier, s.r.o. a  KAM KV 2020

- Plán udržitelné městské mobility Karlovy Vary a generel dopravy města Karlovy Vary, autor:
UDIMO, spol. s.r.o., 2019

- Technická mapa

- Katastrální a jiné mapy

- Stavebně technický průzkum – vodárna, autor: Elsa Consulting s.r.o., 2019

- Meandr Ohře v Karlových Varech, Ekologická dílna Brno, 2007

- Průzkumy, rozbory, podklady – ÚS využití bývalé vodárny Tuhnice, AA – Ing. arch. Petr
Martínek, 2007

- Dopravní systémy a stavby, skriptum ČVUT FA, Doc. Ing. arch. Patrik Kotas, 2007

1) 
Zdroj : https://www.archdaily.com/878567/core-modern-homes-batay-csorba-architects
Autor : Batay-Csorba Architects

2)Vily na Hanspaulce
Zdroj : https://www.archiweb.cz/b/hanspaulka-nove-vily
Autor : Ladislav Lábus AA – Architektonický ateliér

3) Alfa rezeidence - Vackov
Autor : UNIT architekti , Jiran Kohout architekti

4)
_ Västra Hamnen - Malmö (SWE) , Zdroj : mapy.cz



ve spolupráci s

Kanceláří architektury města Karlovy 

Projekt „Územní studie : Stará vodárna v Karlových Varech „ byl pořízen/realizován za 
přispění prostředků státního rozpočtu ČR z programu Ministerstva pro místní rozvoj. 




