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A. PRŮVODNÍ ZPRÁVA  

 

A.1 Identifikační údaje 

A.1.1 Údaje o stavbě 

A.1.1.a Název stavby 

název stavby:  Karlovy Vary – Dvory- Závodní ul. 

A.1.1.b Místo stavby 

místo stavby:  chatová oblast a louky, přesné vymezení řešeného území viz. PD 
katastrální území:  Kat. území : Dvory(663549), Obec Karlovy Vary(554961) 

A.1.1.c předmět dokumentace 

charakter stavby: územní studie 
účel stavby: parametry využití, zástavby a řešení infrastruktury lokality 
stupeň PD: ÚS 
Městský úřad: Karlovy Vary 
Stavební úřad: Karlovy Vary 

A.1.2 Údaje o žadateli 
    PHL – Praha s.r.o. 

Praha 4, Na Pankráci 1062/58, PSČ 140 00  
    Zástupce: Ing. M. Příkop  

A.1.3  Údaje o zpracovateli dokumentace 
HIP, stavební řešení:  ARD architects s.r.o. 
    Kněžská 17,  
    České Budějovice 370 01 
    Ing. R. David, Ph.D., ČKAIT 0101812 
    Ing. ak. arch. Vlastislav Rubek, ČKA 511225/052 
    tel: 776 74 50 75 

    email:medak@ard.cz  
    www.ard.cz 

A.2 Základní údaje 

A.2.1 Výchozí podklady 
ÚP Karlovy Vary, platný+ přihlédnutí k parametrům návrhů nového ÚP as chválené změny ÚP č. 6/2015 
poskytnuté mapové podklady technické mapy města  
aktuální průběhy sítí dle existencí správců sítí. 
orientační výškopis dle technické mapy města 
prohlídka lokality a pořízená fotodokumentace 
orto-fotografie a veřejné mapové podklady 
směrné zadání investora 

A.2.2 Cíle pořízeni ÚS 
Předmětem řešení územní studie je konsolidace technické infrastruktury, především komunikací, a konsolidace stávajících 
rozvodů inženýrských sítí (elektrická energie), respektive založení nového systému inženýrských sítí (EI, plynovod, vodovod, 
kanalizace, veřejné osvětlení, SLP, atd…), v řešeném území. Dále pak je předmětem řešení regulace a konsolidace zástavby 
v řešeném území, a jeho nové funkční vymezení v rámci zadání a parametrů změny územního plánu č. 6/2015. 
stanovit urbanistické členěni ploch, jejich funkční využití, vzájemné uspořádání a vazby 
stanovit zásady řešení dopravy v lokalitě – novou trasy uličního koridoru a napojení 

stanovit koncepci řešení technické infrastruktury v lokalitě a jejich vazby na stávající rozvody sítí 
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stanovit regulační zásady a limitní hodnoty pro možnou budoucí výstavbu v lokalitě 

A.3 Popis řešeného území 

A.3.1 Vymezení řešeného území 
Řešené území zahrnuje stávající chatovou oblast, pozemky a objekty sloužící ke skladování, nezastavěné plochy plnící 
funkci lužního lesa či louky s ostrůvky náletové zeleně. 
Řešené území je na jihovýchodní straně ohraničena tokem řeky Ohře. 
Severovýchodní okraj je definován areálem dostihového závodiště. 
Severní okraj přiléhá ke stávající komunikaci Závodní, které tvoří významný prvek dopravní obslužnosti této části městské 
čtvrti, a je lemována vzrostlou alejí listnatých stromů. 
Za komunikací se nachází areál státních institucí (krajský úřad, knihovna, hygienická stanice, policie ČR atd…) 
jižní okraj území není striktně ohraničen. Jedná se o plochy luk s náletovou zelení navazující na říční koryto. 
Řešené území – schéma: 



A.3.2 3.2. Charakteristika řešeného území 
Řešená plocha má nepravidelný tvar, v této části říčního plochého údolí řeky Ohře se sklonem převážně k jihovýchodu 
území se stávající neurbanizovanou zástavbou i volnými plochami 
oblast s nevhodnou urbanisticko-architektonickou, objemovou a velikostní strukturou neodpovídají současnému stavu, 
významu a funkci okolí ani celého města. 
území s nevhodně vyřešenou technickou infrastrukturou  
nedostatečně vyřešená a definovaná struktura dopravní obslužnosti území pro stávající funkce. 
nedostatečně vyřešená a definovaná struktura infrastruktury... 
obtížná prostupnost území od břehů řeky Ohře 
území je se vzrostlou zelení, vesměs zanedbanou, s potřebou nutných opatření a kultivací. 
v lokalitě je za posledních cca 15-20 let  množství nepovolených staveb a přístaveb objektů sloužících mnohdy i k trvalému 
bydlení, zanedbané objekty skladů atd.. 
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A.3.3 3.3. Ochranná pásma 
OP nadzemního vedení trasy a trafostanice VN 
Zátopové a rozlivové území v sousedství řeky Ohře (průtočné území, Q100)  
nadregionální biokoridor podél toku řeky Ohře. 
Pásma a plochy ÚSES 
OP kontrolního geologického vrtu 
OP jednotlivých vedení sítí (kanalizace, vodovodu, SLP, EI, VO, plynu, katodových ochran vedení atd… ) 
OP lesa 
Atd.. 

A.3.4 Stávající stavby, zeleň 
V lokalitě se nacházejí plochy jak nezastavěné tak zastavěné. 
Stávající zástavba je charakteru převážně rekreačních staveb či skladových objektů. Zástavba probíhala cca poslední 70-50 
let živelně až do současnosti.  
Zástavba je v mnoha případech plna přístaveb, zahradních skladů, přistavěných sociálních zázemí a zimních zahrad, teras 
zcela bez vazeb na vzhled a okolí. Mnohé bez patřičných povolení DOSS. 
 území je principiálně možné rozdělit na dva základní celky. Část u dostihového závodiště se stávajícími objekty skladovými 
či rekreačními se sítí přístupových komunikací či koridoru a základním napojením na inženýrské sítě a část západní, která není 
v současné době zastavěna a má formu luční plochy s ostrovy náletové vzrostlé zeleně. 
 Jednotlivé pozemky jsou obsluhovány z koridorů s komunikacemi různých kvalit i šířek, avšak převážně zcela 
nevyhovujících a neumožňující kvalitní obsluhu území, zásah IZS, tak ani jakoukoliv zimní údržbu. 
 Okraje řešeného území jsou definovány celky zeleně vzrostlé, charakteru jak lesa či větších skupin stromů tak i charakteru 
„lužního lesa podél toku řeky Ohře, či formou stromových alejí. V rámci území na oplocených plochách jsou též skupiny 
vzrostlých mohutných stromů i náletové zeleně a keřových porostů různého stáří i kvalit. 
 na jednotlivých pozemcích jsou skupiny stromů a zeleně, celá lokality má přiměřený podíl zeleně, člení lokalitu na několik 
dílčích podčástí. Tuto funkci nutno dále posílit zvláště na okrajích řešeného území a i v rámci něho dle urbanistického 
konceptu jednotlivých staveb na něm budovaných. 
 Podél komunikace Závodní živelným způsobem vznikly manipulační plochy pro odstavení automobilů vzniklé nasypáním 
různorodých materiálů bez vazby na majetkoprávní a jiné vztahy. 
 v místech mimo zástavbu a v prostoru ÚSES vznikly divoké skládky biologického odpadu (tráva, listí, větve) ze zahrádek 
okolních uživatelů, případně zbytků stavebního materiálu a domovního odpadu. 
 V území jsou převážně nadzemní trasy a stožáry NN vedení EI, VO, SLP. A podzemní vedení páteřních vedení kanalizace, 
vodovodu a plynu pro širší území. 

A.4 Majetkoprávní vztahy 

STAVBA, POZEMKY ŘEŠENÉ SE ZMĚNOU VYUŽITÍ: 
kat. území kat. 

číslo 
vlastnické právo druh pozemku, 

poznámka 
Plocha 
pozemku ( m2) 

Kat. 
území : 
Dvory 
(663549) 
Obec 
Karlovy 
Vary 
(554961) 

537/1 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 
 

ostatní plocha 7833 

536 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

ostatní plocha  70335 

534 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 
 

zastavěná plocha a 
nádvoří  

123 

533 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 
 

zastavěná plocha a 
nádvoří 

123 

532 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 
 

zastavěná plocha a 
nádvoří  

123 

535 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

zastavěná plocha a 
nádvoří  

123 
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530 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

zastavěná plocha a 
nádvoří  

217 

531 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

zastavěná plocha a 
nádvoří  

116 

529 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

ostatní plocha  85 

528 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

zastavěná plocha a 
nádvoří 

4230 

537/2 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

Orná půda  58 

538/13 Statutární město Karlovy Vary, Moskevská 2035/21, 36001 
Karlovy Vary  

ostatní plocha  1865 

238/4 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

ostatní plocha  1605 

538/15 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

ostatní plocha  6479 

538/1 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

ostatní plocha  1558 

538/22 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

Orná půda  704 

538/6 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

Orná půda  12544 

538/12 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

Orná půda  4000 

538/11 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

Orná půda  166 

538/7 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

ostatní plocha  41 

538/5 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

ostatní plocha  1142 

538/10 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

ostatní plocha  850 

538/8 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

ostatní plocha  149 

538/9 PHL - Praha s.r.o., Na Pankráci 1062/58, Nusle, 14000 
Praha 4 

ostatní plocha  115 

 

A.5 Urbanistický návrh 

Urbanistická koncepce je dána tvarem a stavem řešeného území a konfigurací terénu a záměry majitele pozemku ohledně 
budoucího rozvoje lokality. 
Rozvoj území sleduje záměr vybudování dalších ploch a pro výstavbu administrativních a obchodních ploch v kombinaci 
s ubytováním či bydlením (individuálním, firemním, komunitním, atd..) v okrajových, klidnějších částech lokality. 
Navazuje a rozšiřuje takto na území státních úřadu na druhé straně ul. Závodní, které již narážejí na kapacitní možnosti 
výstavby v území a nové plochy proto poskytují nové rozvojové možnosti. 
Navržená struktura a dělení koresponduje s možnostmi vhodné dopravní i technické obsluhy území s respektováním 
stávajícího napojení komunikace říční přes řešené území na komunikaci Závodní. 
Návrh též koresponduje a reflektuje záměr výstavby a vedení trasy cyklostezky s případnou možností napojení lávkou 
s protějším břehem řeky Ohře. 
Dopravně je řešené území napojeny přes 2 napojení formou křižovatky na ul. Závodní a dvěma základními větvemi, kterými je 
zajištěna celková obsluha areálu a případných nových objektů na ní. 
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Struktura výstavby je navrhována jako bloková u ul. Závodní s vyššími a mohutnějšími objekty, které postupně  se stávají 
samostatně stojícími a objemově zjemňují směrem k řece. Nově navrhovaná infrastruktura sleduje navrhované komunikační 
koridory. U stávajících vedení je převážně uvažováno s překládkami tak aby došlo k uvolnění jednotlivých ploch pro výstavbu 
objektů. 
Na budoucí uliční strukturu a nové objekty navazuje sít pěších komunikací. Cílem a snahou návrhu je zvýšení prostupnosti 
území jak ve směru podél řeky Ohře tak i kolmo k ní směrem k areálu krajských úřadů. Toto napojení umožní masivnější 
využití cyklostezky k obsluze daného území. 
Dále je cílem návrhu zkulturnění prostředí a prostoru lužního lesa kolem řeky. V rámci řešení odvodnění a likvidace dešťové 
vody z lokality a z nově plánované zástavby se počítá se zvětšením vodních ploch a případně vybudovaní nové, které by 
sloužili pro retenci vody s řízeným přepadem do toku řeky. 
Ve východní části se počítá s rozvojem sportovních aktivit, sportovních ploch, ubytování zároveň i v souvislosti 
s provozováním vodáckých aktivit na řece Ohři a to pouze ve stávající ploše/objektech, protože se plochy nachází v  aktivní 
zóně vodního toku řeky Ohře. 
Návrh je řešen jako podklad dalšího využití a splnění podmínky změny Úp města Karlovy Vary č. 6/2015a zároveň 
reflektuje již dříve zpracované řešení ÚS pro danou lokalitu. 

A.6 Souhrnný přehled navrhovaných kapacit 

Rozměry jsou orientační. V následných projektových fázích musí být upřesněny, dle skutečných požadavků a stavu. 

A.6.1 ETAPA I 

PLOCHY KOMUNIAKCÍ       4237,97 M2 
PLOCHY CYKLOSTEZKY       1060 M2 
PLOCHY PĚŠÍCH KOMUNIKACÍ 2879 M2 
PLOCHY PARKOVÁNÍ 2526,31 M2 
ORIENTAČNÍ MNOŽSTVÍ PARKOVACÍCH STÁNÍ 
VNĚJŠÍCH   216 ks 
PLOCHY PRO SPORT       1000 M2 
ZASTAVĚNÁ PLOCHA OBJEKTY     12320 M2 
VODNÍ PLOCHY       1915 M2 

 

PLOCHY (KAPACITY NADZEMNÍCH OBJEKTŮ)   
  FUKNČNÍ PLOCHA   

  

ZASTAVĚNÁ 
PLOCHA 
OBJEKTU 

PARKOVACÍ 
STÁNÍ V 
OBJEKTU 

ADMINI
STRATI
VA 

ADMINISTRAT
IVA/SLUŽBY 

 
BYDLENÍ SPORT UBYTOVANI CELKEM   

  0   
OBJEKT I 2400 120 2400 3200 3200 8800 M2 
OBJEKT II 4200 150 6800 4200 11000 M2 
OBJEKT III 2400 40 4800 4800 M2 
OBJEKT IV 1000 35     4000     4000 M2 
OBJEKT V 1200 56     4800     4800 M2 
OBJEKT VI 720 24     3280     3280 M2 
OBJEKT VII SS 725 725 M2 
OBJEKTVIII SS 220 SS 675 895 M2 
CELKEM 10720 425 14000 7400 15280 945 675 38300 M2 

SS….Stávající stav ..objekty určené k přestavbě ve stávajícím půdoryse, není možné plošné zvětšování, objekt ys enacházejí 
v aktivní zóně vodního toku řeky Ohře. 

A.6.2 ETAPA II 

PLOCHY KOMUNIAKCÍ       2989 M2 
PLOCHY PĚŠÍCH KOMUNIKACÍ     2946 M2 
PLOCHY PARKOVÁNÍ 1314,66 M2 
ORIENTAČNÍ MNOŽSTVÍ PARKOVACÍCH STÁNÍ 
VNĚJŠÍCH   105 ks 
ZASTAVĚNÁ PLOCHA OBJEKTY     7844 M2 

 



Název stavby : ÚZEMNÍ STUDIE, KARLOVY VARY – DVORY I+II  
Část  : A- PRŮVODNÍ ZPRÁVA 
 

8/18 

 
 

PLOCHY (KAPACITY NADZEMNÍCH OBJEKTŮ)   
  FUKNČNÍ PLOCHA   

  

ZASTAVĚNÁ 
PLOCHA 
OBJEKTU 

PARKOVACÍ 
STÁNÍ V 
OBJEKTU 

ADMIN
ISTRA
TIVA 

ADMINISTRATIVA
/SLUŽBY 

 
BYDLENÍ SPORT UBYTOVANI CELKEM   

  0   
OBJEKT A 1720 88 6800       6800 M2 
OBJEKT B 1032 60   2700       2700 M2 
OBJEKT C 1612 80   5820       5820 M2 
OBJEKT D 600 24 1800         1800 M2 
OBJEKT E 1660 44     4080     4080 M2 
OBJEKT F 600 20     2400     2400 M2 
OBJEKT G 400 12     1200     1200 M2 
OBJEKT H 420 14     1680     1680 M2 
CELKEM 8044 342 1800 15320 9360 0 0 26480 M2 

Celková plocha pozemku SC9   58939m2 

 Plochy komunikací    7227m2 
 Zastavěná plocha nadzemními objekty 18164m2 (neobsahuje objekty VII, VIII (jsou v jiné funkční ploše) 

Zpevněné plochy- chodníky  5825m2 
Plochy parkování   3841m2 

Plochy zeleně     23882m2 
Procento ozelenění       40,52 > 40%...vyhovuje 
Procento zastavěnosti objekty      30,82< 40%...vyhovuje 
 
Podlažní plocha návrh    63160m2 
(neobsahuje objekty VII, VIII (jsou v jiné funkční ploše) 
Koeficient podlažnosti     1,1 
Max. plocha podlažní – požadavek   64832,9m2>63160m2  vyhovuje 

A.7 Vazby na okolní výstavbu a související investice 

Řešené území je z větší části zastavěné směsicí rekreačních objektů, různé velikosti, kvalit v kombinaci se skladovými objekty. 
Část lokality je nezastavěná.(cca 1/3-1/2). 
Dopravní řešení: 
Lokalita je napojena dvěma dopravními napojeními z ul. Závodní. Dále dojde k zachování propojení na ul. Říční s jejím 
napojením u mostu na ul. kp. Jaroše. 
Nové napojení bude řešeno formou křižovatky se splněním požadovaných parametrů. Konkrétní řešení bude upřesněno 
v dalších projektových stupních. 
Podél ul. Závodní dojde k vytvoření nového chodníku s dalšími vazbami dovnitř řešené lokality. V lokalitě budou následně 
vytvořena sít peších komunikací, která obslouží nově navrhované objekty a propojí je zároveň až k toku řeky Ohře kde je 
plánována trasa cyklostezky. 
Lokalita je obsluhována MHD s vazbou na stanici autobusu na ul. Závodní. 
Po východním okraji řešeného území je plánována trasa cyklostezky podél řeky Ohře. 
Technická infrastruktura: 
Lokalita bude napojena na EI, SLP, VO, kanalizaci, vodovod, plyn. Rozvody v lokalitě budou řešeny jako nové s dostatečnou 
kapacitou pro plánovaný rozvoj.  V místě budou provedeny přeložky stávajících vedení sítí, EI, SL, VO, vodovodu, kanalizace 
a plynu tak aby byla umožněna následná plánovaná výstavba. 
Okolní výstavba: 
Výstavba v administrativním okrsku s krajskými a státními úřady je 3-4 patrová s plochými střechami, vesměs jako solitérní 
stavby s nezbytným zázemím a parkováním. Na tuto zástavbu navazuje severním směrem oblast bytové výstavby v 4 
podlažních objektech. 
Stávající objekty v západní části z aul. Závodní v jihozápadní konci řešené lokality jsou solitérní rodinné domy se sklonitými 
střechami a 2podlažími se sklonitými střechami. 
Severní část je definována areálem závodiště s volnou plochou a ve značné vzdálenosti umístěná historická tribuna. 
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Zátopová oblast podél koryta řeky Ohře je v současnosti pokryta divokou a bujnou vegetací (lužního lesa). Je doporučen její 
prořez a omlazení, vyčištění od lokalit divokých skládek, Tak, aby celá oblast v souvislosti s výstavbou cyklistické stezky 
podpořila kulturní vnímání místa prostředí přechodu oblasti zástavby do přírodních partií. 
 
 

A.8 Doprava 

Lokalita je napojena dvěma připojeními na ul. Závodní. Napojení je řešeno kolmým připojením s předpokladem dobrých 
rozhledových poměrů. 
Komunikace uvnitř lokality budou kategorie místní obslužné v šířce 5,5-6m s obousměrným provozem a oboustrannými 
chodníky. 
Lokalita je průjezdná s jednou podružnou větví zakončenou koncovými objekty a obratištěm. 

Lokalita za objekty u ulice Závodní bude zpřístupněné páteřními místními obslužnými komunikacemi se zákazem vjezdu 
vozidel nad 3,5 tuny kromě vozidel IZS.  

Křižovatky dopravních napojení na MOK a rozhledové poměry na nich budou konstruovány ve smyslu ČSN a dle terénních a 
vlastnických možností místa. 
Plochy základních komunikací budou provedeny v úpravě umožňující pojezd vozidel IZS (předpoklad je živiční povrch 
alternativně betonová dlažba). 
Před jednotlivými objekty budou plochy určené k parkování a parkování návštěv objektů, v počtech dle příslušných právních 
předpisů a norem. 
V zimním období se v celé lokalitě počítá se zimní údržbou komunikací i chodníků. 
Trasa cyklostezky je investiční akcí města Karlovy Vary s parametry dle příslušných předpisů. 

A.8.1 Pěší komunikace 
Podél komunikace ul. Závodní bude zbudován nový chodník respektující průběh stávajícího stromořadí. 
Podél uliční struktury uvnitř území bude principiálně řešen oboustranných chodník o min. šířkách 1,5m volného průchodu. 
Prostory v severní části přináležící k ul. Závodní, tam kde budou prostory služeb a prodeje budou vytvořena prostranství 
s parterovými úpravami, možnosti posezení atd. Předpokladem jsou velkoformátové dlažby (kámen, beton). 
 Bude zajištěna prostupnost území, pěšími tahy kolem objektů, případně s možností využití průchodů formou pasáží do části 
níže směrem k řece Ohři. 
Jednotlivé objekty ubytování jsou napojeny, spojeny systémem pěších tras. Povrchové materiály jsou navrženy jako betonová 
zádlažba. 
Samostatné pěší tahy v místech navazující na přírodní část lokality a území ÚSES jsou koncipovány o šířkách min.1,5m  
Materiálově: forma zpevněné prosívky, případně zádlažby (kamenné kostky, či betonové zámkové dlažby) v kombinaci 
s rampami či schodišti, dle terénních a výškových parametrů území. Snahou je co nejpřirozenější vzhled a zapadnutí do 
koncepce prostředí a místa. 

A.8.2 Doprava v klidu 
Při vjezdu do lokality doporučujeme umístit značku jen pro místní obsluhu, pro zamezení zvyšování počtu vozidel v lokalitě a 
problémům s jejich pohybem a parkování. 
Návrh vychází z předpokladu důsledného dodržování návrhu a realizace potřebného a požadované počty parkovacích míst na 
pozemcích jednotlivých navrhovaných objektů či jako součást objektů. 
V návaznosti na objekty služeb a obchodu budou vytvořeny dostatečné plochy pro parkování návštěvníků a uživatelů dle 
předpisů a norem s přihlédnutím ke skutečným kapacitám a obsahu budoucích objektů. 
Předpokládá se možnost využití výškových rozdílů hlavní plochy a území a komunikace ul. Závodní (výškový rozdíl o cca 3-4 
metry) k řešení možného parkování i v samotných objektech. Řešení musí respektovat požadavky kladené vzhledem 
k umístění v zóně Q100 a riziku případného zaplavení. 
Samotné řešení bude korespondovat s požadavky Povodí Ohře tak aby se nezabraňovalo případnému odtoku, průtoku rozlité 
vysoké vody. 
Doporučení je pro místa stání použít řešení pro zvýšení vsakovaní v místě (zatravňovací dlažba, dlažba prorůstaná dlažbou) 
pro minimalizaci odtoku srážková vody a její následné likvidace. Samotné pojezdové plochy řešit z dlažby či živičného krytu. 
Předpokládá se využití přízemních prostor navrhovaných objektů s vzhledem k umístění v zóně Q100 a riziku případného 
zaplavení. 
Samotné řešení bude korespondovat s požadavky Povodí Ohře tak aby se nezabraňovalo případnému odtoku, průtoku rozlité 
vysoké vody. 
Před jednotlivými objekty budou plochy určené k parkování a parkování návštěv objektů, v počtech dle příslušných právních 
předpisů a norem. 
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Doporučení je pro místa stání použít řešení pro zvýšení vsakovaní v místě (zatravňovací dlažba, dlažba prorůstaná dlažbou) 
pro minimalizaci odtoku srážková vody a její následné likvidace. Samotné pojezdové plochy řešit z dlažby či živičného krytu. 
Součástí komunikačního prostoru budou odstavná parkovací stání pro návštěvníky a stání pro TP ve smyslu Vyhl. č. 398/2009 
Sb. 
Realizace komunikační sítě se předpokládá postupná dle rozvoje a výstavby jednotlivých objektů. Za splnění podmínky 
připojení a koncepčního řešení pro rozvoj návazných částí a infrastruktury v rámci řešeného území. 
 

A.9 Technická infrastruktura 

A.9.1 Zásobování vodou  
Nově budované zásobovací řady budou napojeny na vedení procházející lokalitou, které budou v části Etapy I vedeny 
v koridoru podél komunikace Závodní. V prostoru Etapy II se plánuje přeložka vedení, které bude koncepčně pojata už tak aby 
obsahovala místa napojení plánovaných budoucích objektů. 

A.9.1.a.1 Návrh řešení 

Jednotlivá vedení – řady budou uložena v komunikačních koridorech. Každý nově budovaný objekt bude napojen novou 
přípojkou, dle požadovaných a schválených parametrů.   
Voda pro požární účely bude dle případných požadavků zajištěna pro lokalitu osazením hydrantových výtoků na navržené 
vodovodní řady, případně z retenčních nádrží schraňující vodu z dešťových srážek v lokalitě. 

A.9.1.a.2 Výpočet potřeby pitné vody 

Hrubý předběžný výpočet potřeby vody dle vyhlášky č. 120/2011 Sb. dle odhadu počtu pracovníků či obyvatel. 
Skutečné bilance budou zpřesňovány v dalších projektových stupních dle skutečné náplně a návrhu budoucích objektů. 

A.9.1.a.2.1 Ubytování, bydlení – 

Předpoklad  cca 300 bytových jednotek ..tj. cca 1100 obyvatel 
Směrná spotřeba……………….35m3/rok/osoba 
Průměrná potřeba vody Qp = 1100. 96 = 105600 l/den 
Maximální hodinová Qh = (Qp/24) . 5 = (105600/24).5 = 22000 l/h = 6,11 l/s 

A.9.1.a.2.2 Služby (administrativa) 

Počet pracovníků odhad……….750 osob 
Směrná spotřeba……………….18m3/rok/osoba 
Průměrná potřeba vody Qp = 800 . 50 = 37500 l/den 
Maximální hodinová Qh = (Qp/24) . 5 = (37500/24).5 = 7812,5 l/h = 2,17 l/s 

A.9.1.a.2.3 Obchodní a prodejní jednotky 

Počet pracovníků odhad……….150 
Směrná spotřeba……………….18m3/rok/osoba 
Průměrná potřeba vody Qp = 150 . 50  = 7500l/den 
Maximální hodinová Qh = (Qp/24) . 5 = (7500/24).5 =1562,5 l/h = 0,43 l/s 

A.9.2 Odkanalizování 
V lokalitě je navržena oddílná kanalizace, Likvidace dešťových vod se v lokalitě řeší samostatně. V místě stávajících vodních 
ploch či na dalších místech budou vytvořeny (upraveny, zvětšeny) dostatečné retenční prostory pro svod dešťových srážek 
s řízeným přepadem a odvodem do řeky Ohře. Dešťové vody budou sváděny jak z komunikací, tak i z objektů. S ohledem na 
stávající podmáčení oblasti se nepředpokládají vhodné podmínky pro zasakování na j pozemcích u jednotlivých objektů. 
Pokud při následných geologických průzkumech budou zjištěny vhodné podmínky, budou dešťové srážky prioritně zasakovány 
v místě stavby. 

A.9.2.a Splaškové vody 

Splaškové vody z jednotlivých objektů a jejich provozů bude gravitačně sváděny novými řady k v uličních prostorech do 
centrálního místa odkud budou čerpány. 
V řešeném prostoru bude vyhrazena plocha pro výstavbu retenční jímky a čerpací stanice. Od ní bude vedena tlaková 
kanalizace výtlaku do určeného připojení v areálu krajského úřadu  
Přesné dimenze a navrhované řešení bude upřesněno v dalších projektových stupních s ohledem na plánovanou etapovost 
výstavba a další podmínky. 
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A.9.2.a.1 Výpočet bilance splaškové kanalizace 

Maximální hodinová Qh = 6,11+2,17+0,43 = 8,71 l/s 
Pro návrh kanalizace oddílné Q = Qh . 2 = 17,42 l/s 
Splaškové vody budou čerpány do stávajícího kanalizačního řadu v areálu krajského úřadu. 
Podmínkou pro kanalizační připojení je zrealizovaní odlehčovacího vedení přes řešené území. 
Podružné větve budou navrženy dle jednotlivých potřeb v dalších projektových fázích. 

A.9.2.b Dešťové vody 

Likvidace dešťových vod se v lokalitě řeší samostatně. V místě stávajících vodních ploch či na dalších místech budou 
vytvořeny (upraveny, zvětšeny) dostatečné retenční prostory pro svod dešťových srážek s řízeným přepadem a odvodem do 
řeky Ohře. Dešťové vody budou sváděny jak z komunikací, tak i z objektů. S ohledem na stávající podmáčení oblasti se 
nepředpokládají vhodné podmínky pro zasakování na j pozemcích u jednotlivých objektů. Pokud při následných geologických 
průzkumech budou zjištěny vhodné podmínky, budou dešťové srážky prioritně zasakovány v místě stavby. 

A.9.2.b.1 Bilance dešťových odpadních vod 

Zpevněné plochy a koeficient vsaku 
PLOCHY KOMUNIKACÍ 0,8 7227 M2 
PLOCHY PĚŠÍCH KOMUNIKACÍ 0,6 5825 M2 
PLOCHY PARKOVÁNÍ 0,3 3841 M2 
ZASTAVĚNÁ PLOCHA 
OBJEKTY/zatravněné střechy 0,6 20364 M2 

 
Výpočet pro 15 minutový přívalový déšť (139 l/s/ha): 
Celková plocha(po započtení koeficientů) = 22647,3 m2 
 
Q = 0,0139 . 22647,3 . 1 =  314,8 l/s 
Celkové množství vody za 15 minut přívalového deště:283,3 m3 
 
Retenční kapacita vodních ploch a jejich rozšíření  
Plocha vodních ploch…….min.1915m2  
Výška retenčního prostoru min.14,8 cm 
V návrhu doporučujeme pracovat s výšku retenčního prostoru min 0,5m. 
Retenční prostory budou mít regulovaný odtok a přepad zaústěný do řeky Ohře. 

A.9.3 Elektro – silnoproud 
Pro připojení dané lokality je nutno posílit stávající jednoduché vedeni VN 22kV, které vede mezi rozvodnou VVN/VN RZ 
Tuhnice, podél řeky Ohře, dostihového závodiště k plánované lokalitě ve stávající trase za dvojité vedení. 
Pří vstupu vedení VN 22KV do řešeného území bude toto vedení přecházet do země. V lokalitě bude zasmyčkováno do 
nových distribučních trafostanic. Jejich počet a umístění bude předmětem dalšího stupně projektové přípravy. 
 V dané lokalitě je pro budoucí distribuční trafostanice vyčlenit pozemky. 
Pro zemní vedení VN 22kV je třeba zachovat koridor dle ČSN 736005Z4(7/2003) 
V rámci přeložení stávajícího vedení VN 22KV bude potřeba napojit stávající trafostanice KV_0388 Závodní(krajský úřad), 
KV_0254 Tašovice-Zahradnictví, KV_Doubí Tvar 
Předpokládaný soudobý příkon celé lokality se uvažuje 3189kW. 
Při projektování a výstavbě lokality je nutné respektovat ochranné pásmo vedení 22kV dle zákona 458/200Sn v platném znění. 

A.9.3.a Rozvody sitě NN 

Napěťová soustava: 3+PEN, AC 50 Hz, 400V/TN-C 

Ochr. před úrazem el. proudem (dle ČSN 33 2000-4-41): samočinným odpojením od zdroje 
Stupeň důležitosti dodávky el. energie: III. 

Energetická bilance je zpracována na základě odhadu možných potřeb a kapacit. Nutno v  dalších stupních upřesnit dle 
skutečných kapacit a bilancí jednotlivých objektů. 

A.9.3.a.1 Připojení do rozvodného systému: 

Pří vstupu vedení VN 22KV do řešeného území bude toto vedení přecházet do země. V lokalitě bude zasmyčkováno do 
nových distribučních trafostanic. Jejich počet a umístění bude předmětem dalšího stupně projektové přípravy. 
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 V dané lokalitě je pro budoucí distribuční trafostanice vyčlenit pozemky. 
Pro zemní vedení VN 22kV je třeba zachovat koridor dle ČSN 736005Z4(7/2003) 
V rámci přeložení stávajícího vedení VN 22KV bude potřeba napojit stávajíc trafostanice KV_0388 Závodní(krajský úřad), 
KV_0254 Tašovice-Zahradnictví, KV_Doubí Tvar. 

A.9.3.a.2 bilance EI 

A.9.3.a.2.1 OBJEKT I (administrativa, služby, obchody, bydlení)  

Osvětlení    Pi =      90 kW  0,7  Ps =        63 kW 
Nouzové osvětlení  Pi= 25 kW  1  Ps=   25 kW 
Zásuvkové rozvody  Pi =     100 kW   0,5  Ps =        50 kW 
VZT+MaR  Pi =     100 kW  0,7  Ps =       70 kW 
Obchody   Pi =     300 kW    0,7  Ps =       210 kW 
Kotelna   Pi =       60 kW  0,8  Ps =        48 kW 
Venkovní osvětlení  Pi =         10 kW      1  Ps =          10 kW 
  
CELKEM  Pi = 685 kW                            Ps =    476  kW 

A.9.3.a.2.2 OBJEKT II (administrativa, služby, obchody) 

Osvětlení    Pi =      120 kW  0,7  Ps =        84 kW 
Nouzové osvětlení  Pi= 25 kW  1  Ps=   25 kW 
Zásuvkové rozvody  Pi =     150 kW   0,5  Ps =        75 kW 
VZT+MaR  Pi =     150 kW  0,7  Ps =       105 kW 
Obchody   Pi =     450 kW    0,7  Ps =       315 kW 
Restaurace  Pi =     200 kW    0,7  Ps =       140 kW 
Kotelna   Pi =       80 kW  0,8  Ps =        64 kW 
Venkovní osvětlení  Pi =         15 kW      1  Ps =        15 kW 
  
CELKEM  Pi = 1190 kW                            Ps =    823  kW 
      

A.9.3.a.2.3 OBJEKT III (administrativa, služby, obchody, bydlení) 

Osvětlení    Pi =      40 kW  0,7  Ps =        28 kW 
Nouzové osvětlení  Pi= 10 kW  1  Ps=   10 kW 
Zásuvkové rozvody  Pi =     60 kW   0,5  Ps =        30 kW 
VZT+MaR  Pi =     30 kW  0,7  Ps =       21 kW 
Kotelna   Pi =       40 kW  0,8  Ps =        32 kW 
Venkovní osvětlení  Pi =         10 kW      1  Ps =          10 kW 
  
CELKEM  Pi = 190 kW                            Ps =    131  kW 
 
OBJEKT IV (bydlení) 
Osvětlení    Pi =      40 kW  0,7  Ps =        28 kW 
Nouzové osvětlení  Pi=      10 kW  1  Ps=   10 kW 
Zásuvkové rozvody  Pi =     110 kW   0,5  Ps =        55 kW 
VZT+MaR  Pi =     20 kW  0,7  Ps =       7 kW 
Kotelna   Pi =       40 kW  0,8  Ps =        32 kW 
Venkovní osvětlení  Pi =         8 kW      1  Ps =          8 kW 
  
CELKEM  Pi = 228 kW                            Ps =    140  kW 

A.9.3.a.2.4 OBJEKT V (bydlení) 

Osvětlení    Pi =      50 kW  0,7  Ps =        35 kW 
Nouzové osvětlení  Pi= 12 kW  1  Ps=   12 kW 
Zásuvkové rozvody  Pi =     130 kW   0,5  Ps =        65 kW 
VZT+MaR  Pi =     25 kW  0,7  Ps =       17,5 kW 
Kotelna   Pi =       45 kW  0,8  Ps =        36 kW 
Venkovní osvětlení  Pi =       10 kW      1  Ps =        10 kW 
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CELKEM  Pi = 272 kW                            Ps =    175,5  kW 

A.9.3.a.2.5 OBJEKT VI (bydlení) 

Osvětlení    Pi =      35 kW  0,7  Ps =        24,5 kW 
Nouzové osvětlení  Pi= 8 kW  1  Ps=   8 kW 
Zásuvkové rozvody  Pi =     70 kW   0,5  Ps =        35 kW 
VZT+MaR  Pi =     15 kW  0,7  Ps =       10,5 kW 
Kotelna   Pi =       30 kW  0,8  Ps =        24 kW 
Venkovní osvětlení  Pi =         5 kW      1  Ps =          5 kW 
  
CELKEM  Pi = 163 kW                            Ps =    107  kW 

A.9.3.a.2.6 OBJEKT A+B+C (administrativa, služby, obchody) 

Osvětlení    Pi =      120 kW  0,7  Ps =        84 kW 
Nouzové osvětlení  Pi= 25 kW  1  Ps=   25 kW 
Zásuvkové rozvody  Pi =     150 kW   0,5  Ps =        75 kW 
VZT+MaR  Pi =     150 kW  0,7  Ps =       105 kW 
Obchody   Pi =     450 kW    0,7  Ps =       315 kW 
Restaurace  Pi =     200 kW    0,7  Ps =       140 kW 
Kotelna   Pi =       80 kW  0,8  Ps =        64 kW 
Venkovní osvětlení  Pi =         15 kW      1  Ps =        15 kW 
  
CELKEM  Pi = 1190 kW                            Ps =    823  kW 

A.9.3.a.2.7 OBJEKT D (administrativa, služby, obchody, bydlení) 

Osvětlení    Pi =      30 kW  0,7  Ps =        21 kW 
Nouzové osvětlení  Pi= 10 kW  1  Ps=   10 kW 
Zásuvkové rozvody  Pi =     50 kW   0,5  Ps =        25 kW 
VZT+MaR  Pi =     30 kW  0,7  Ps =       21 kW 
Kotelna   Pi =       30 kW  0,8  Ps =        24 kW 
Venkovní osvětlení  Pi =         10 kW      1  Ps =          10 kW 
  
CELKEM  Pi = 160 kW                            Ps =    111  kW 
 
Předpokládaná spotřeba el.energie za rok:    cca  972 MWh/rok 
Požadavek na zvýšenou spolehlivost dodávky…………. NE 
Charakter připojení…………………. Trvalé 

A.9.3.a.2.8 OBJEKT E (bydlení) 

Osvětlení    Pi =      40 kW  0,7  Ps =        28 kW 
Nouzové osvětlení  Pi= 10 kW  1  Ps=   10 kW 
Zásuvkové rozvody  Pi =     110 kW   0,5  Ps =        55 kW 
VZT+MaR  Pi =     20 kW  0,7  Ps =       7 kW 
Kotelna   Pi =       40 kW  0,8  Ps =        32 kW 
Venkovní osvětlení  Pi =         8 kW      1  Ps =          8 kW 
  
CELKEM  Pi = 228 kW                            Ps =    140  kW 

A.9.3.a.2.9 OBJEKT F (bydlení) 

Osvětlení    Pi =      25 kW  0,7  Ps =        17,5 kW 
Nouzové osvětlení  Pi= 8 kW  1  Ps=   10 kW 
Zásuvkové rozvody  Pi =     60 kW   0,5  Ps =        30 kW 
VZT+MaR  Pi =     20 kW  0,7  Ps =       14 kW 
Kotelna   Pi =       30 kW  0,8  Ps =        24 kW 
Venkovní osvětlení  Pi =         5 kW      1  Ps =          5 kW 
  
CELKEM  Pi = 148 kW                            Ps =    100,5  kW 

A.9.3.a.2.10 OBJEKT G (bydlení)  
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Osvětlení    Pi =      25 kW  0,7  Ps =        17,5 kW 
Nouzové osvětlení  Pi= 8 kW  1  Ps=   8 kW 
Zásuvkové rozvody  Pi =     40 kW   0,5  Ps =        20 kW 
VZT+MaR  Pi =     15 kW  0,7  Ps =       10,5 kW 
Kotelna   Pi =       25 kW  0,8  Ps =        20 kW 
Venkovní osvětlení  Pi =         5 kW      1  Ps =          5 kW 
  
CELKEM  Pi = 118 kW                            Ps =    81  kW 

A.9.3.a.2.11 OBJEKT H (bydlení) 

Osvětlení    Pi =      25 kW  0,7  Ps =        17,5 kW 
Nouzové osvětlení  Pi= 8 kW  1  Ps=   8 kW 
Zásuvkové rozvody  Pi =     40 kW   0,5  Ps =        20 kW 
VZT+MaR  Pi =     15 kW  0,7  Ps =       10,5 kW 
Kotelna   Pi =       25 kW  0,8  Ps =        20 kW 
Venkovní osvětlení  Pi =         5 kW      1  Ps =          5 kW 
  
CELKEM  Pi = 118 kW                            Ps =    81  kW 
 
 
Předpokládaný soudobý příkon pro celé území odhad:    3189 kW 

A.9.3.b Veřejné osvětleni 

veřejné osvětlení bude na samostatně stojících nových stožárech, v roztečích a umístění, tak aby úroveň osvětlení splňovala 
požadavky normy. Připojeno bude do nově budované trafostanice v rámci lokality či na stávající rozvody u lokality. 

A.9.3.b.1 Bilance VO 

Veřejné osvětlení 
Instalovaný výkon……………………………….     Cca 80 kW 
Předpoklad odebrané energie za rok………………  800 000 kWh 
Požadavek na zvýšenou spolehlivost dodávky………….  NE 
Charakter připojení………………….    Trvalé 

A.9.4 Rozvody SLP 
V lokalitě se nepočítá s novým zavedením telekomunikačního vedení.  
Rozvody budou zemní. S parametry vhodnými v době skutečné výstavby a následného provozovatele a připojovatele. 
Jednotlivé objekty budou mít své vlastní přípojky z páteřních vedení uložených v uličních koridorech. 

A.9.1 Zásobování plynem 
Lokalita bude napojena na rozvody plynu. Stávající vedení plynu bude přeloženo do koridoru k ul. Závodní. 
Rozvody plynu k jednotlivým objektům bude vedeno v uličních koridorech. Jednotlivé objekty budou připojovány přípojkami. 
Odhad bilance všech objektů v areálu: 
Celková podlahová plocha   91233m2 
venkovní výpočtová teplota   -15°C 
Odhad roční potřeba tepla   15616 GJ/rok  
Předpoklad potřeby plynu cca  900 -1300m3/plynu  
Jednotlivé potřeby a nároky objektů na vytápění budou upřesněny dle skutečné náplně, charakteru, a účelu a bude konkrétně 
stanovena řešena v dalších projektových fázích. 

A.9.2 Způsob vytápění, zásobování teplem 
V lokalitě není k dispozici vedení CZT. 
K vytápění objektů se předpokládá využití plynového vytápění v kombinaci s alternativními možnostmi na bázi využití EI 
(tepelné čerpadla, akumulace atd..) 
Konkrétní řešení vytápění bude předmětem následného návrhu jednotlivých objektů. 

A.10 Úpravy plocha veřejná zeleň 

V celé lokalitě bude proveden průzkum zdraví a stavu stávající zeleň. Dle výsledků bude následně postupováno formou 
kácení, zdravotního řezu či ponechaní beze změn. 
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V místě terénních či stavební prací související s přípravou infrastruktury či komunikací bude provedeno založení nových 
výsadeb travních ploch či drobných keřů, dle konkrétních prostorových možností. 
Po výstavbě jednotlivých objektů budou v rámci dokončovacích prací prováděny sadové úpravy s cílem co nejvíce zvýšit podíl 
zeleně jako estetického, psychologického i ekologického prvku v lokalitě. V místech navazující na území ÚSES bude typologie 
sadových úprav navazovat na charakter území ÚSES, aby tvořila přirozený přechod charakterů území a došle k jejich zapojení 
do vnímání a obohacení území. 
Plochy, na kterých jsou navrženy úpravy, budou celkově nově kultivován s ohledem na zvýšení kulturnosti prostředí související 
s následnou vyšší četností využití území, vyčištění od zbytků staveb, materiálů a skládek a soukromých „uskladněn“ různého 
materiálu které v současnosti hyzdí prostředí. 
V souvislosti s tímto bude též provedena úprava stávajících vodní ploch a tůní a doplněny další. Tím dojde k většímu efektu 
zadržení vody v krajině a zároveň podpoří zpomalení odtoku. Zároveň s tím dojde ke zpomalení kulminačního efektu a 
eliminaci případných problémů které potenciálně mohou vznikat ve spodních částech. 
Plocha podél řeky Ohře je doporučeno též zbavit četných divokých skládek zbytkových materiálů navezených v průběhu doby. 
Provést kultivační řez a vzrostlých stromů. Cílem je vytvoření přírodně vypadajícího prostředí doplňujícího vhodně krajinný ráz 
přechodu městského prostředí do přírodní a přirozené krajiny, zvláště v návaznosti na nově plánovanou trasu cyklostezky. 
Vzhledem k funkci území pro rekreaci, je cílem aby lokality měl co nejvíce přírodní kultivovaný ráz a tvořila přechod 
k břehovým partiím koryta řeky Ohře.  
Založení výsadeb na plochách zeleně bude provedeno běžnou technologií, pro výsadbu bude použit rostlinný materiál domácí 
provenience. Vzrostlá zeleň může být realizována pouze mimo trasy TI. 

A.11 Péče o ŹP 

Po dobu stavby dojde ke zhoršení životního prostředí v okolním prostoru, zejména pro obyvatele objektů podél příjezdových 
tras k a v samotné řešené lokalitě. 
Vzhledem k délce doby výstavby a předpokládané etapizaci staveb bude nutno toto období zhoršených podmínek eliminovat 
organizací prací a dalšími technickými opatřeními. 
Vlastní provoz území po dokončení bude mít pozitivní vliv na život, životní prostředí i na stabilizaci a kultivaci prostředí v této 
části města. 
Ostatní výstavba infrastruktury a komunikací budou mít na životní prostředí spíše neutrální vliv. 
Likvidace odpadu bude zajištěna systémem komunálního odvozu, s podnikatelských subjektů dle jejich smluvních závazků, 
pro obyvatele bude v lokalitě zřízeno 1-2 místa pro umístění separovaného odpadu. 
S ohledem na způsoby vytápění dojde k částečnému zhoršení podmínek vlivem vytápění. Předpokládá se individuální 
vytápění plynem s využitím alternativních způsobu ekologického vytápění(TČ, solární zdroje atd…)v jednotlivých objektech.  
Hospodaření s dešťovými vodami je řešeno svodem do retenčních nádrží v místě stávajících vodních ploch. Stávající území je 
zvláště v částech u řeky silně podmáčené bez možnosti většího přirozeného zasakování. 

A.11.1 Likvidace odpadů 
Tuhý domovní odpad, produkovaný domácnostmi, bude likvidován způsobem v místě obvyklém – svozem TKO na určenou 
skládku, zajišťovaným obcí. Odpady vznikající při podnikatelské činnosti v prostorech služeb, prodeje atd… budou odpady 
odváženy odbornou firmou na objednávku podnikatelů. 
Odpady biologického rázu (tráva, listí, atd..) bude též odvážen centralizovaným systémem svozu v místě obvyklém 
(kompostováním či skládkováním), nebo likvidaci odbornou firmou. 
Tekuté odpady jsou řešeny v části A.9.2. odkanalizování území. 

A.12 Stanovení nových ochranných pásem 

Nová ochranná pásma se nestanovují. 
Po realizaci jednotlivých sítí infrastruktury budou stanovena ochranná pásma dle skutečně zrealizovaných částí. Stanovení 
dalších nových ochranných pásem se nepředpokládá. 

A.13 Veřejně prospěšné stavby, VPO, a asanace 

Pro vymezené VPS a VPO vzniká předkupní právo pro obec a dále pro kraj a stát /§ 101 stavebního zákona/. 

A.13.1 Plochy pro veřejně prospěšné stavby 

- Dopravní a liniové stavby 
1  výstavba pěších komunikací, chodníků a zpevněných ploch 
2  výstavba místních obslužných, dopravně zklidněných komunikací a parkovacích ploch, výstavba cyklostezky 
s přemostěním řeky Ohře  

- Technická infrastruktura 
3  výstavba kanalizace – splaškové, deštové 
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4  výstavba vodovodu, jeho uzemnění, atd.. 
5  výstavba VO, silnoproudých a slaboproudých rozvodů, trafostanic 
6  výstavba retenčních nádrží a vedení drobných vodotečí 
7 výstavba plynovodu 

A.13.2 Plochy pro veřejně prospěšná opatření 
- Zeleň + rekreace 

8  kultivace stávající zeleně a nová výsadba - zeleň veřejná 
9  výstavba herních ploch, dětského hřiště(pokud nebudou  řešeny jako podnikatelský záměr) 

A.13.3 Asanace 
technická infrastruktura 
10  přeložky či rušením stávajících vedení- NN, SLP, VO, Plyn, vodovod, kanalizace 
11 plochy území ÚSES 

A.14 Ochrana ZPF a PUPFL 

K odnětí ze ZPF či PUPFL budou určeny plochy odpovídající rozsahu ploch, které zasahují na pozemky s touto ochranou a 
jsou určeny touto ÚS k zástavbě a výstavbě (např. hřiště, komunikační koridory, odpadové hospodářství, záchytné parkoviště 
atd..).  
Návrh na případné trvalé odnětí ze ZPF či PUPFL bude předmětem dalších projektových stupňů. 

A.15 Regulativy a limity územního rozvoje 

Limity využití území stanoví mezní hodnoty jejich využití. Směrné (jako doporučení) jsou stanoveny regulativy a limity 
vymezující kapacity staveb, přístupy a limity využití ploch. 
Vymezenému funkčnímu využití území a ploch musí odpovídat způsob jeho užívání, účel umisťovaných a povolovaných 
staveb, vč. jejich změn a změn v jejich užívání. 
Stavby a jiná opatření, která funkčnímu využití území a ploch neodpovídají, na tomto území nesmí být umisťovány 
a povolovány. 

A.15.1 Vymezení pojmů 
plochy zastavitelné - plochy určené k zastavění pro stanovené druhy funkcí s vymezením hlavní, přípustné a nepřípustné 
funkce 
plochy nezastavitelné - plochy, které nejsou určeny k zastavění, jsou určeny jen pro vybraný druh funkce a vylučuje jejich 
funkční využití pro jiné účely 
způsob zastavěni pozemků – určení typu stavby a umístění stavby v rámci dalších určených regulativů resp. platných 
zákonných předpisů 
hranice zastavitelnosti funkčních ploch - určuje maximální rozsah zastavitelnosti pozemku při dodržení podmínek 
stanovených platnými předpisy a normativy 
prostorová koordinace funkčních ploch – stanovení vzájemných odstupů a vzdáleností funkčních ploch nebo stavebních 
objektů (ve výkr. dokumentaci kótováním) 
podlažnost staveb a výškové hladiny zástavby – stanovení max. počtu nadzemních podlaží plus podkroví, možnost 
podsklepení; určení max. výšky hřebene střech nad upraveným terénem před hlavním vstupem do objektu 
max. index zastavitelnosti pozemků – určuje maximální možný poměr zastavěné plochy všemi stavbami vč. zpevněných 
ploch na pozemku (ZP) ku celkové ploše pozemku (PP) - ZP/PP (%) 
typ zastřešení – určení typu zastřešení nad převažující hmotou staveb 
oplocení – vymezení polohy oplocení a jeho výšky nad niveletou chodníku nebo dopravní komunikace 

A.16 Regulace 

Jsou prvky regulovány v omezeném rozsahu tak, aby byla umožněna tvorba návrhu organizace ploch jednotlivých etap dle 
případné změny podmínek (včetně jejich vzájemných hranic), avšak při zachování základních koncepčních zásad s  možností 
vzájemné záměny. 

- Smíšené území se zařazuje do zastavitelného území platného územního plánu. Plochy zeleně zůstávají nebo se 
stávají územím nezastavitelným. 

- Mezi SZ hranou zástavby a ul. Závodní bude vymezen veřejný prostor š. 6 m určený pro liniovou zeleň včetně 
integrovaného chodníku 
splnění podmínek zákona č. 258/2000 Sb., o ochraně veřejného zdraví v platném znění, bude ověřeno hlukovou a 
rozptylovou studií v dalších stupních PD a přípravy výstavby. 

- Zástavba bude vůči údolnici Ohře klesat. 



Název stavby : ÚZEMNÍ STUDIE, KARLOVY VARY – DVORY I+II  
Část  : A- PRŮVODNÍ ZPRÁVA 
 

17/18 

- Území bude propustné pro pěší a cyklisty od ul. Závodní k údolnici Ohře. 

A.16.1 Ve východní části řešeného území se počítá s rozvojem sportovních aktivit, sportovních 
ploch, ubytování zároveň i v souvislosti s provozováním vodáckých aktivit na řece Ohři a to pouze ve 
stávající ploše/objektech, protože se plochy nachází v  aktivní zóně vodního toku řeky Ohře. 

 

A.16.2 Specifické smíšené území centrální Sc-9 
Území je určeno převážně pro obchodní, hospodářská, správní a kulturní zařízení sloužící pro potřeby celého města a jeho 
spádového území. 

A.16.2.a Hlavní využití 

- Stavby a zařízení pro veřejné občanské vybavení sloužící obyvatelům města i regionu - pro vzdělání a výchovu, 
sociální služby a péči o rodinu, zdravotní služby, kulturu, veřejnou správu, vědu a výzkum, církve a ochranu 
obyvatelstva. 

- Stavby a zařízení pro komerční občanské vybavení sloužící obyvatelům města i regionu - zejména pro obchodní 
prodej, ubytování, stravování, služby a lázeňství. 

- Stavby pro bydlení v bytových domech. 

A.16.2.b Přípustné využití 

- vzájemná integrace hlavního, přípustného a při splnění stanovených podmínek též podmíněně přípustného využití 
- bydlení správce nebo majitele umístěné v rámci stavby hlavní 
- veřejná prostranství, sídelní a doprovodná zeleň 
- garážové a parkovací domy, čerpací stanice pohonných hmot výhradně jako jejich součást 
- stavby a zařízení související dopravní a technické infrastruktury 
- stavby a zařízení pro civilní ochranu 
- stavby a zařízení pro drobnou a řemeslnou výrobu 
- stavby zábavních zařízení 
- související stavby a zařízení pro tělovýchovu a sport  

A.16.2.b.1 Stanovené podmínky: 

- řešením ani provozem pozemků, staveb a zařízení nedojde ke zvýšení dopravní zátěže v navazujícím území nad 
míru přiměřenou poměrům 

- řešením ani provozem pozemků, staveb a zařízení nedojde ve vymezené ploše k negativnímu ovlivnění funkce 
hlavního využití 

- nejkratší vzdušná vzdálenost zábavních zařízení od staveb a zařízení pro vzdělání a výchovu, církve a staveb pro 
sociální a zdravotní účely bude 100 m 

A.16.2.c Nepřípustné využití 

-  stavby, zařízení a činnosti neuvedené a nesouvisející s hlavním, přípustným a podmíněně přípustným využitím 

A.16.2.d Další podmínky využití 

- řešení ani provoz pozemků, staveb a zařízení nebude mít negativní vliv na životní prostředí 
-  řešení a provoz pozemků, staveb a zařízení bude v souladu s podmínkami stanovenými zákonem č. 258/2000 Sb., 

o ochraně veřejného zdraví v platném znění. 
- Počty stání dle normových požadavků. 
- Doporučuje se výstavba podzemních garáží v kombinaci s parkovacími stáními na terénu pro návštěvy a 

pohotovostní počty. 
- Střech musí být ozeleněny, pro zpomalení a snížení odvodu děšťových srážek a pro zlepšení klimatu a poměru 

zeleně v místě staveb.  

A.16.2.e Pro polyfunkční specifické smíšené území centrální Sc - 9 se stanovují tyto limity: 

max. % zastavění min. % ozelenění 
koeficient podlažní 
plochy 

max. podlažnost 

40 40 1,1 4 
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A.16.3 PLOCHY ZELENĚ  
Platí regulativy uvedené v Obecně závazné vyhlášce města Karlovy Vary č. 1/2000 o závazných částech územního plánu 
města Karlovy Vary, se změnami a doplňky vyplývajícími z obecně závazných vyhlášek města Karlovy Vary č. 1/2004 a 
č.13/2006. 
 
Plochy porostů vzrostlých stromů, louky, travnaté plochy  atd… 

A.16.3.a Regulace funkční 

na těchto plochách lze umísťovat pouze pěší komunikace a pro zpřístupnění ploch veřejnosti či uživatelů, případně 
komunikace pro nejnutnější technickou obsluhu a údržbu.  
na těchto plochách lze umísťovat pouze drobná zařízení pro údržbu ploch, mobiliář, sport atd… 

A.16.3.b Regulace prostorová 

drobné stavby pro údržbu ploch (max. zastavěná plocha 15 m2, jednopodlažní)…, bez oplocení, vše v maximální míře 
z přírodních průhledných materiálů. 
pěší cesty – zpevněná prosívka, štěrkově a mlatové cesty, kamenná či betonová zádlažba. 
 
 

A.16.1 PLOCHY SPORTU  
 
 

A.17 Limity 

Jako limitní z hlediska prostorového uspořádání lokality jsou uvedeny: 
 trasy a kapacity technické infrastruktury – vodovodní řad, kanalizace, plyn, dopravní struktura a síť 
prostorové regulace staveb jako celek 
stávající komunikační koridory v souvislosti se stávajícími stavbami a majetkoprávními vazbami 
Průtočná profil a záplavové území hladiny Q100 
Plocha ÚSES 
 
 
 
 
 

Dne 10.4.2019      Ing. Radek DAVID, Ph.D. a kolektiv 
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