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Vychozi situace

Kancelar architektury meésta Karlovy Vary zpracovala
ovérovaci studii rozvoje vybrané lokality na zaklade
zadosti o odborné doporuceni a stanovisko, jak v dané
veci postupovat.

Statutarni mésto Karlovy Vary vlastni pozemky p.¢. 33
a p.C. 273/1 v katastralnim dzemi OlSova Vrata.

Dle Zpravy pro jednani Rady mésta Karlovy Vary ze
dne 01. 06. 2021 ve véci "Zverfejnéni zaméru prodeje
casti pozemki p.¢. 33 a p.C. 273/1, oba v k.. Olsova
Vrata" byla Kancelar architektury meésta Karlovy Vary
povérena vydanim svého doporuceni a stanoviska, zda
a za jakych podminek by pro mésto Karlovy Vary bylo
vyhodné prodat tyto pozemky tfeti osobé.

Zprava byla predlozena na zakladé zadosti spolecnosti
KV - INSTAV s.r.o.

Predlozil: Josef Kopfstein, nameéstek primatorky
Zodpovida: Ing. Rostislav Matyas, vedouci OMM

Zpracoval: Mgr. Milan Zamazal, Marcela Henclova,
OMM

Identifika¢ni udaje zpracovatele

Urbanistické reseni

Kancelat architektury mésta Karlovy Vary, p.o.
Nam. M. Horakové 2041

361 20 Karlovy Vary

www.kamkv.cz

info@kamkv.cz

Ing. arch. Karel Adamec, feditel kancelare
Be. Miroslav Kapr

Pravni zalezitosti
Mgr. Vojtéch Burda, odbor pravni
Vécné zalezitosti

Ing. Rostislav Matyas, vedouci odboru majetku mésta

Termin

07/2021
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EXISTUJICI STUDIE

Navrzena urbanistickd studie fesi v ramci jednoho
celku i vefejné prostanstvi, které pfimo navazuje na
dané pozemky.

Dle KAM KV je vhodné, aby doslo i k revitalizaci tohoto
prostoru, ovsem po dukladném zadani a komunikaci s
mistnimi obéany. Revitalizaci tohoto prostoru by bylo
zadouci fesit jako samostatny projekt.

Urbanisticka studie navrhuje novou komunikaci
zakoncenou obratistém. Dle KAM KV se jedna o
zbytnou zalezitost, jejiz realizace pfinesé dalsi finanéni
naklady na pravidelnou udrzbu infrastruktury.

Kancelar architektury
mésta Karlovy VARY®
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Resené pozemky p.¢. 33 a p.¢. 273/1 se nachézeji v
jihovychodni ¢asti izemi statutarniho mésta Karlovy
Vary v katastralnim uzemi Olsova Vrata.

V tésném sousedstvi s témito pozemky se nachazi
mezinarodni letisté Karlovy Vary a silnice R6 vedouci
smérem na Prahu.

Dle katastru nemovitosti jsou pozemky vedeny jako
trvaly travni porost. To dokazuje soucasné vyuziti
danych pozemkd, které by se dalo popsat jako pobytova
louka s rozptylenou zeleni a bezejmennou vodoteci
vedenou v uméle vybudovaném betonovém korytu.

Lokalita je typickou okrajovou ¢asti meésta, nebot
ma prevazné venkovsky charakter z hlediska typu
zéastavby, prostorovych parametra jednotlivych parcel
a zhlediska funkéniho vyuziti.
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Vyznaceni pozemku p.¢. 33 a p.¢. 273/1
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Stavajici urbanisticka struktura
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PLATNY UZEMNI PLAN

Dle platného tzemniho planu jsou pozemky p.c. 33
a p.¢. 273/1 vedeny jako plochy zelené bez moznosti -
vystavby. 3

Okolni zastavba je vedena jako "Bv - Uzemi bydleni
venkovského typu".

Kancelar architektury
mésta Karlovy VARY®
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PORIZOVANY UZEMNi PLAN

Potizovany Gzemni plan vymezuje dané pozemky jako
novou zastavitelnou plochu Z15 s funk¢nim vyuzitim
"BI - plochy bydleni v rodinnych domech - méstské a
priméstské (individualni)".

Specifickymi podminkami plochy Z15 jsou:

- maximalni vyska zastavéni 2 nadzemni podlazi a
obytné podkrovi

- maximalné 20 % zastavéni pozemku
- minimalné 60 % ozelenéni pozemku

- zajisténi vhodného napojeni na vefejnou dopravni a
technickou infrastrukturu

Dle porizovaného tzemniho planu lze v uzemi tedy
umoznit vystavbu rodinnych domi, ktera navazuje
na stabilizované plochy BIL V tésné blizkosti fesenych
pozemkd je navaznost na komunitni centrum a drobné
zatizeni pro rekreacni a sportovni aktivity vedené jako
plochy ZV a OS.

Nové pofizovany uUzemni plan nepodminuje rozvoj
danych pozemkt dohodou o parcelaci, zpracovanim
uzemni studie ani pofizenim regula¢niho planu.

Kancelar architektury
mésta Karlovy VARY®
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URBANISTICKY KONCEPT A PRINCIPY

Navrh podoby vyuziti tGzemi vychazi z nékolika
urbanistickych principt, které jsou z hlediska Kancelare
architektury mésta Karlovy Vary v souladu se zajmy
SMKYV na vyuziti Gzemi.

Dle nazoru KAM KV je v zajmu SMKV:

- zacelit nepfili§ kompaktni urbanistickou strukturu
kolem ptivodniho jadra méstské casti Olsova Vrata

- pozemky co nejefektivnéji vyuzit pro stavebni ucely
pti zachovani komfortu bydleni

- rozvijet stavajici charakter lokality z hlediska
struktury a typologie zastavby

- s maximalni pfipustnou efektivitou vyuzit stavajici
vefejnou infrastrukturu

- nebudovat novou vefejnou infrastrukturu, jejiz
udrzba vyzaduje vysoké naklady

- v pfipadé prodeje obdrzet ¢astku odpovidajici trzni
hodnoté pozemku

Kancelar architektury
mésta Karlovy VARY®

Charakter a velikost stavebnich hmot

Navrh vychazi z charakteru stavajicich pozemki a
staveb z hlediska velikosti parcel, velikosti a vyskové
hladiny zastavby a stavebni ¢ary. Tyto parametry dale
zohlednuji moznosti konkrétnich pozemkd.

Velikost parcel se obvykle pohybuje ptiblizné mezi 700
a 1000 m®* Podoba navrzenych domt o rozmérech 10 x
10 metrt se dvémi nadzemnimi podlazimi a obytnym
podkrovim vychazi z charakteru okolni zastavby.

Hierarchie prostoru

Hierarchie ¢lenéni prostoru je patrné z ulicniho profilu
komunikace ]. Lady. Tento profil ukazuje, jak by
mohlo vypadat ¢lenéni dané komunikace z hlediska
majetkopravnich a provoznich vztaht.

Cely prostor mezi zastavbou po obou stranach
komunikace je clenén na soukromé zahrady, dale
prostor vefejné zelené a prostor pro dopravni provozy.

Zrcadleni hmot

Studie pracuje s principem zrcadleni hmot. To znamena,
ze komunikace J. Lady predstavuje pomyslnou osu
uzemi, ktera déli lokality na dvé priblizné shodné ¢asti.
Shoda je vyjadfena zejména uli¢ni ¢arou, velikosti
parcel a charakterem zastavby.

Stavebni ¢ara

Navrh stanovuje stavebni caru, ktera vychéazi z
charakteru okolni zastavby. Stavebni ¢ara vymezuje
umisténi stavby tak, aby byl zachovan urbanisticky
raz dané lokality vCetné odstupt zastavby a umisténi
domu na pozemku.
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ULICNI PROFIL

Uliéni profil vychazi ze stavajicaho charakteru
komunikace ]J. Lady, ktera je hlavni pfijezdovou cestou
k navrzenym pozemkum. Srafou je vyznacena cast
ulicniho profilu, ktera bude ve spravé a vlastnictvi
SMKV.

Z hlediska funkéniho a provozniho zpiisobu vyuziti je
cely uli¢ni profil ¢lenén na nékolik ¢asti:

- soukromé predzahradky domu
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Referencni priklad - Rantiov, autor: Pavel Hnilicka Architects + Planners, s.r.o.

Referencni priklad - Ujezd nad Lesy, utor: Pavel Hnilicka Architects + Planners, s.r.o.
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KOMUNITNI CENTRUM

V ramci rozvoje dané lokality se nabizi otazka, jak
déale pracovat s vefejnym prostranstvim v pfimém
sousedstvi s danymi pozemky.

Pfedmétem namétu je pfipadna revitalizace Uzemi,
ve kterém by mohlo vzniknout napiiklad komunitni
centrum, mistni naves nebo zadzemi pro kazdodenni
rekreaci.

Povazujeme za vhodné, aby tato pripadna realizace
vychazela ze zajmu a potfeb mistnich obyvatel, ktefi
by se urcitou formou participace mohli zapojit do
zadani studie a do nasledné realizace.

Soucasny stav
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ZAVERECNE DOPORUCENI

Kancelar architektury meésta Karlovy Vary povazuje
za zadouci a pfinosné, aby nastal rozvoj dané lokality,
ovsem za jasné danych podminek, které budou vyhodné
pro obé smluvni strany.

Kancelar architektury meésta Karlovy Vary zpracovala
ovéfovaci studii, kterda provéfila mozné budouci
parametry rozvoje daného uizemi.

Tyto parametry byly zohlednény zejména z hlediska
maximalni efektivity a kapacity zastavby pfi zachovani
komfortniho prostiedi pro bydleni a se zohlednénim
zédkonnych pozadavkut (odstupy staveb od hranic parcel,
ochranna pasma technické infrastruktury apod) a s
ohledem na kapacity stavajici vefejné infrastruktury.

Dle Kancelare architektury meésta Karlovy Vary je
dalezité, aby se piipadny rozvoj danych pozemki
odehral bez nutnosti budovani nové infrastruktury
(inzenyrské sité, prijezdové komunikace, verejné
osvétleni), které by v budoucnu pfineslo nemalé
finan¢ni naklady na jeji udrzbu.

V obdobnych pfipadech by bylo zadouci vyuzit nastroj
upravujici pravidla a podminky rozvoje podrobné;jsi
nez je uzemni plan. Ceska legislativa pro tyto pfipady
umoziuje rozvoj urcitych ploch podminit témito
nastroji:

- regulacni plan

- Gzemni studie

- dohoda o parcelaci

Kancelar architektury
mésta Karlovy VARY®

Pofizovany uzemni plan meésta Karlovy Vary vsak
zédnou z téchto podminek pro tyto konkrétni pozemky
nestanovuje.

Po konzultaci s pravnim odborem meésta doslo ke
zjisténi, ze budouci podobu uzemi a zajmy SMKV lze
hajit v ramci kupni smlouvy.

Kancelar architektury mésta Karlovy Vary doporucuje
ve véci prodeje pozemkd p.¢. 33 a p.C. 273/1 v
katastralnim uzemi OlSova Vrata tyto moznosti:

1) SMKV rozdéli tizemi na jednotlivé parcely, které
bude prodavat koncovym vlastnikim

2) SMKV proda celé tzemi do soukromych rukou a
podminky vyuziti izemi upravi v ramci kupni smlouvy

KAM KV dale doporucuje:
- dodrzet navrzenou parcelaci, uli¢ni a stavebni ¢aru
- pecovat o stavajici koryto vodotece

- garantovat vjezdy na soukromé pozemky vedené pres
pozemky ve vlastnictvi SMKV

- SMKYV se zavaze k upravé ulice J. Lady a vytvoreni
pfijemného vefejného prostoru

- cenu pozemku stanovit az po vydani pofizovaného
uzemniho planu






