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ĐZEMNĉ STUDIE KARLOVY VARY ï BOHATICE ĂVEřEJNĆ PROSTRANSTVĉñ 
 
řeġen® ¼zem². 
 

řeġen® ¼zem² se nach§z² ve vĨchodn² ļ§sti mŊsta Karlovy Vary, v k.¼. Bohatice. v jeho jiģn² ļ§sti. Tato ļ§st  je vyuģita pŚev§ģnŊ pro funkci 
bydlen². Z§stavba je zde velmi rozmanit§, tvoŚ² ji rodinn® domy, bytov® domy ï pŚev§ģnŊ starġ² z§stavba i s²dliġtŊ panelovĨch domŢ. Đzem² lze 
z§sadnŊ rozdŊlit na severn² a jiģn² ļ§st, hranici mezi nimi tvoŚ² PŚ²kopn² ulice. Đzem² severn² ļ§sti zahrnuje nŊkolik ļ§steļnŊ propojenĨch lokalit 
ï plochu pŚed objektem bĨval® poġty a objektem ġkoly, sousedstv² zast§vky MHD ï plocha OV, d§le se jedn§ o plochy mezi z§stavbou 
panelovĨmi domy. Plocha jiģn² ļ§sti je definov§na jako plocha ostatn² veŚejn® zelenŊ, dnes vyuģ²van§ jako rekreaļnŊ sportovn² are§l. Na 
vĨchodn²m okraji s²dliġtŊ se nach§zej² dalġ² plochy zelenŊ . 
 
N§vrh Śeġen²  
 

Studie diferencuje lokalitu podle funkļn²ho vyuģit² i prostorovĨch vztahŢ na severn² a jiģn² ļ§st. Kaģd§ z nich m§ svoje specifika. Hranic² 
mezi nimi tvoŚ² PŚ²kopn² ulice. 

V severn², obytn® ļ§sti, jsou pŚedmŊtem Śeġen² jednotliv® fragmenty veŚejnĨch prostorŢ a jsou z§sadnŊ Śeġeny v optim§ln² variantŊ, v jiģn² 
ļ§sti studie Śeġ² koncepci ve dvou variant§ch A, B.   
Varianta A ponech§v§ v jiģn² ļ§sti Śeġen®ho ¼zem² vĨhradnŊ rekreaļnŊ ï sportovn² funkci. 
Ve variantŊ B je vloģena do ¼zem² dalġ² funkce ï soci§ln² bydlen² /nejvhodnŊjġ² jako dŊtsk® domovy, alter. seniorsk® bydlen² ļi peļovatelsk® 

domy /v ¼mŊrnŊ velik® ļ§sti pozemku,v kombinaci s rekreaļnŊ ï sportovn² funkc². Kombinace dŊtskĨch domovŢ / obdoba vesniļek SOS / 
s pŚ²rodn²m a rekreaļn²m ¼zem²m se jev² jako ide§ln² varianta. 
Tato kombinace by vnesla chybŊj²c² bezpeļnostn² stabilitu do lokality a tak® umoģnila racion§ln² spolufinancov§n² nezbytn®ho inģenĨrsko 

technick®ho vybaven² . 
V n§vrhu klademe dŢraz na propojen² severn² a jiģn² ļ§sti ¼zem². Studie navrhuje vybudov§n² schodiġtŊ, ¼pravu st§vaj²c² rampy a tak® 

¼pravu prostoru kŚiģovatky pŚed viaduktem. 
    

KromŊ technickĨch probl®mŢ se v t®to lokalitŊ projevuj² i z§vaģn® probl®my sociologick®, kter® s sebou pŚin§ġ² spoluģit² s migranty 
ubytovanĨmi v bl²zk®m okol². Zvl§ġtŊ aktivity mladistv²ch v nŊkterĨch ļ§stech obytn®ho souboru sem vn§ġej² neklid a jsou zdrojem ļastĨch 
konfliktŢ. Tyto faktory se odr§ģej²  i v n§mi navrhovan® regulaci m²st, kter® takov®to aktivity umoģŔuj². Jedn§ se o dneġn² ohrazenĨ park 
v severn² ļ§sti u n§mŊst²ļka a pak o jiģn² ļ§st Śeġen®ho ¼zem².  
 
Severn² ļ§st Śeġen®ho ¼zem². 
 

V t®to ļ§sti jsou pŚedmŊtem Śeġen² jednotliv® fragmenty veŚejnĨch prostorŢ a jsou v n§vrhu Śeġeny v optim§ln² variantŊ. VelkĨ dŢraz je 
kladen na chybŊj²c² nebo nedostaļuj²c² funkce a kapacity.  
DŢleģitou souļ§st² koncepce je rozġ²Śen² parkovac²ch st§n². NovŊ se pro parkov§n² vyuģ²v§ prostoru dneġn²ho hŚiġtŊ vedle z§sobovac² 

plochy prodejny. Tato dnes neutŊġen§ plocha je z§roveŔ zdrojem mnoha konfliktŢ a je vyuģ²v§na pŚev§ģnŊ bezdomovci. D§le bude nutn® 
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vybudov§n² oplocen² kolem plochy z§sobov§n² pŚilehl® prodejny.Tento zanedbanĨ prostor je front§lnŊ vn²m§n z obytnĨch ļ§st² s²dliġtŊ. NovŊ 
jsou tak® situov§ny pozice kontejnerŢ tŚ²dŊn®ho a smŊsn®ho odpadu a je navrģeno jejich ļ§steļn® kryt² pomoc² postrann²ch dr§tŊnĨch 
parav§novĨch plotŢ s pop²navou zelen².  
Dle naġeho n§zoru je dŢleģit® doplnit funkci parkov® plochy v severovĨchodn² ļ§sti Śeġen®ho ¼zem² o dalġ² aktivity a pŚen®st sem nŊkter® 

ļinnosti, kter® se ruġivŊ projevuj² ve veŚejnĨch prostorech mezi bytovĨmi domy. Proto je st§vaj²c² park doplnŊn citlivŊ o prvky sportovnŊ 
rekreaļn²ch aktivit / lanov® centrum, lezeck® stŊny, oplocen® hŚiġtŊ pro m²ļov® sporty, pŚesunut® posilovac² stroje / a tak® dalġ² zahradn² 
mobili§Ś. Z§roveŔ je k tomuto prostoru pŚi ¼st² Lomen® ulice navrģen objekt  poskytuj²c² nezbytnĨ servis a dozor / kancel§Ś instruktora, soci§ln² 
zaŚ²zen², bufet, m²stnost prvn² pomoci a tak® sluģebna mŊstsk® policie /.  
 
Jiģn² ļ§st Śeġen®ho ¼zem² ï varianta A.  
 

Ponech§v§  v t®to ļ§sti vĨhradnŊ rekreaļnŊ ï sportovn² funkci. V ¼zem² je navrģen komunikaļn² pŊġ² okruh, kterĨ ¼st² do vymezen®ho 
chr§nŊn®ho prostoru s dŊtskĨmi hŚiġti, p²skoviġtŊm a dalġ²mi hern²mi prvky dŊtskĨch aktivit. Tento chr§nŊnĨ prostor zahrnuje tak® st§vaj²c² 
svah, kterĨ byl vytvoŚen pro zimn² s§Ŕkov§n² dŊt².  
Po vnŊjġ² stranŊ pŊġ²ho okruhu jsou situov§na hern² m²sta / zpevnŊn® plochy / pro aktivity dŊt² vyġġ² vŊkov® skupiny.  
Na nejodlehlejġ² stranŊ t®to ļ§sti je situov§no hŚiġtŊ pro m²ļov® hry. U hŚiġtŊ je navrģen malĨ objekt ġaten, kterĨ z§roveŔ poļ²t§ s um²stŊn²m 

nezbytn® dozorļ² sluģby. Tento objekt by byl Śeġen technicky velmi minimalisticky. 
Od viaduktu aģ k hŚiġti pro m²ļov® hry je navrģena zpevnŊn§ komunikace, kter§ umoģŔuje snadnĨ pŚ²stup do cel®ho ¼zem² a usnadŔuje jeho 
¼drģbu.  
   
Jiģn² ļ§st Śeġen®ho ¼zem² ï varianta B. 
 

Koncepce t®to varianty  kombinuje hlavn² ï rekreaļn² funkci v t®to ļ§sti s vloģen²m dalġ² funkce ï soci§ln²ho bydlen² ï dŊtskĨch domovŢ,                  
v ¼mŊrnŊ velik® ļ§sti tohoto pozemku.  

V souļasnosti je jiģn² ļ§st fakticky odtrģena od ģivŊ frekventovan® severn² ļ§sti a vĨsledkem je i n²zkĨ stupeŔ bezpeļ² tohoto prostoru pro 
n§vġtŊvn²ky. Studie proto navrhuje tyto ¼pravy v n§stupn² ļ§sti: vybudov§n² schodiġtŊ, ¼pravu st§vaj²c² rampy pro koļ§rky a imobiln² obļany a 
tak® ¼pravu prostoru kŚiģovatky pŚed viaduktem.  
Toto Śeġen² by pos²lilo bezpeļnostn² stabilitu lokality a tak® umoģnilo dalġ²mu investorovi se racion§lnŊ pod²let na spolufinancov§n² 

vyvolanĨch nezbytnĨch investic / komunikace, osvŊtlen², vyt§pŊn², voda, kanalizace a p.   
Ļ§st soci§ln²ho bydlen² je navrģena jako are§l s 5-ti objekty dŊtskĨch domovŢ a  spr§vnŊ - servisn² budovou.                                                                                               

Kombinac² tŊchto funkc² by byl vytvoŚen ucelenĨ urbanistickĨ celek s pŚevahou rekreaļn² funkce a s n§vaznost² na ġirġ² okol². 
 
Dopravn² Śeġen² 
 

řeġen® ļ§sti ¼zem² jsou pŚipojeny ke st§vaj²c² komunikaļn² s²ti. NovŊ navrhujeme ¼pravu pŚipojen² jiģn² ļ§sti ¼zem² v PŚ²kopn² ulici 
v prostoru pŚed viaduktem. Tato ¼prava zajiġŠuje bezprobl®movĨ vstup do t®to ļ§sti i moģnost celoroļn²ho uģ²v§n² rekreaļn²ch zaŚ²zen².  
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Navrhujeme ¼pravu m²stn² komunikace v ulici PŚ²kopn² a tak® ¼pravu vjezdu z PŚ²kopn² ulice do jiģn² ļ§sti Śeġen®ho ¼zem². V ulici je 
zapotŚeb² rozġ²Śit v nŊkterĨch m²stech jej² profil a poloģit novĨ ģiviļnĨ povrch komunikace. Z tŊchto dŢvodŢ je nutn§ demolice 3 koncovĨch 
gar§ģ² pŚed prostorem kŚiģovatky. Jejich n§hrada je situov§na na jiģn²m konci Lomen® ulice pŚed ġt²tovou zd² domu ļ. 996.  
 
Đpravy pŊġ² komunikace spojuj²c² severn² a jiģn² ļ§st lokality.    
 

V n§vrhu je kladen velkĨ dŢraz na propojen² obou ļ§st² Śeġen®ho ¼zem², dnes rozdŊlen®ho PŚ²kopn² ulic² a nekvalitn² ¼pravou pŊġ²ch 
komunikac².  Navrhujeme vybudov§n² schodiġtŊ pro pŊġ² a ¼pravu rampy pro koļ§rky a imobiln² obļany vedouc² do prostoru pŚed viaduktem. 
V prostoru schodiġtŊ a rampy bude osazena nov§ zeleŔ a instalov§no vhodn® osvŊtlen². 

Z prostoru kŚiģovatky je pŚ²stup do jiģn² ļ§sti obsluģnou komunikac² / ġ²Śky 4 nebo 6 m dle varianty Śeġen² / a tak® hlavn² pŊġ² komunikac² o 
ġ²Śce 250 cm. Ta pak vytv§Ś² hlavn² komunikaļn² pŊġ² okruh vedouc² do chr§nŊn®ho prostoru dŊtskĨch hŚiġŠ.  
 
Doprava v klidu v severn² ļ§sti Śeġen®ho ¼zem². 
 

V t®to ļ§sti doch§z² k navĨġen² parkovac²ch st§n² celkem o 55 m²st + 1 st§n² pro imobiln² + 3 n§hradn² gar§ģe. Tohoto navĨġen² bylo 
dosaģeno po provŊŚen² prostorovĨch moģnost² i re§lnĨch potŚeb obļanŢ. Navrģen§ nov§ parkovac² st§n² jsou situov§na : 

- v centr§ln²m prostoru pŚed bĨvalou poġtou / 11 st§n² kategorie 01 + 1 imobiln² /,  -  
- ġikm® st§n² pŚed prodejnou potravin / 7 st§n² kategorie 01 /,  
- na ploġe hŚiġtŊ v ul. Kpt. N§lepky / 9 st§n² kategorie 01 /, 
- u vjezdu do Lomen® ulice vedle navrhovan® klubovny / 7 ġikmĨch st§n² kategorie 01 /,  
- na jiģn²m konci Lomen® ulice / 3 ġikm§ st§n² kategorie 02 /, 
- v ohybu jiģn²ho konce Lomen® ulice / 18 st§n² kategorie 02 + 3 n§hradn² gar§ģe /, 

 

Plochy navrhovanĨch st§n² jsou napojeny na st§vaj²c² komunikaļn² syst®m bez vŊtġ²ch nutnĨch ¼prav 
 
Doprava v klidu v jiģn² ļ§sti Śeġen®ho ¼zem².  
 

N§vrh parkovac²ch st§n² vych§z² z koncepce dvou variant funkļn²ho Śeġen² tohoto prostoru.  
Ve variantŊ A je um²stŊno 5 ġikmĨch parkovac²ch st§n² u hŚiġtŊ pro m²ļov® hry.  
Ve variantŊ B pak 5 pohotovostn²ch parkovac²ch m²st u objektu spr§vnŊ-technick® budovy a po jednom vlastn²m st§n² u kaģd®ho z pŊti 
navrhovanĨch objektŢ dŊtskĨch domovŢ. 
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Typologie drobn® architektury. 
 

Ve studii jsou uģity a um²stŊny standardn² zaŚizovac² prvky na ploch§ch veŚejnĨch prostranstv². Jedn§ se tyto prvky: 
 a/ zahradn² mobili§Ś ï laviļky, stoly a p. 
 b/ dŊtsk§ hŚiġtŊ s hern²mi prvky 
 c/ lezeck® stŊny, bloky 
 d/ hŚiġtŊ pro m²ļov® sporty 
 e/ posilovac² stroje   
 f/ ploty, pŚedŊly 

  
ZeleŔ v severn² ļ§sti ¼zem². 
 

Severn² ļ§sti ¼zem², prostoru mezi bytovĨmi domy byla v posledn²ch letech vŊnov§na ze strany mŊsta znaļn§ p®ļe a ļetn® partie jsou na 
velmi dobr® ¼rovni. N§roļnŊ realizovanĨ park v severovĨchodn² ļ§sti, s kvalitn²mi vzrostlĨmi stromy, je za st§vaj²c²ho stavu m§lo vyuģ²vanĨ a 
pŢsob² lidupr§zdnŊ. V naġ² koncepci ¼prav zde proto navrhujeme doplnŊn² o dalġ² aktivity, kter® by park oģivily, aniģ by jakkoliv ohrozily 
st§vaj²c² zeleŔ. Toto Śeġen² z§roveŔ vĨraznŊ napomŢģe zklidnŊn² v prostoru mezi bytovĨmi domy. 

V nŊkterĨch dosud neupravenĨch parti²ch severn² ļ§sti ¼zem² navrhujeme vĨsadbu novĨch stromŢ a kŚovin. Jedn§ se zejm®na o sousedstv² 
neutŊġen®ho prostoru z§sobov§n² za prodejnou potravin. D§le bude provedena vĨsadba kolem tŊlesa ģelezniļn² trati a ¼prava kolem nov®ho 
schodiġtŊ komunikace propojuj²c² tŊsnŊji severn² a jiģn² ļ§st Śeġen®ho ¼zem² na rozhran² PŚ²kopn² ulice.  
                                                        
ZeleŔ v jiģn² ļ§sti ¼zem². 
 

V t®to ļ§sti leģ² rozs§hl§ plocha ostatn² veŚejn® zelenŊ, dnes vyuģ²van§ jako rekreaļnŊ sportovn² are§l, kter§ navazuje na severn² s²dliġtŊ a 
soused² na z§padn² stranŊ s ģelezniļn² trat². Đzem² m§ v horn² ļ§sti ¼zem² zaj²mavŊ sn²ģenou ¼roveŔ ter®nu s poļetnou vzrostlou zelen². Jiģn² 
ļ§st pak tvoŚ² louka sahaj²c² aģ k ter®nn²mu zlomu se vzrostlĨmi stromy n§letov®ho charakteru.         
DoplŔujeme opŊt st§vaj²c² zeleŔ kolem tŊlesa ģelezniļn² dr§hy a pak kolem obsluģnĨch i pŊġ²ch komunikac².  
 

Po rozhodnut² o variantŊ urļen® k dalġ²mu zpracov§n² bude proveden podrobnĨ dendrologickĨ n§vrh druhŢ zelenŊ. 
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