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A )   Základní údaje

A.1 )  Hlavní cíle řešení

Hlavní cíle řešení územní studie Zlatý kopeček jsou následující :

- navrhnout urbanistickou koncepci řešeného území v souladu s funkčním využitím stanoveným ve Změně č…8/2005 Územního plánu města Karlovy Vary, s ohledem na optimální využití řešených pozemků a terénní uspořádání území

- z hlediska velikosti a rozmístění parcel řešit území jako rozvolněnou zástavbu s velkým podílem zeleně a nadstandartními velikostmi parcel
- optimálně řešit dopravní obsluhu ve vazbě na navazující území a na navrženou parcelaci včetně dopravy v klidu 
- odstavování vozidel bude navrženo v rámci řešeného území

- navrhnout řešení systému technické infrastruktury

- navrhnout řešení veřejného prostranství - společenských prostorů včetně dětského  hřiště
A.2 )  Vyhodnocení souladu s cíly a úkoly územního plánování

Dle politiky územního rozvoje ČR spadá řešené území do oblasti OB 12 Karlovy Vary, OS 1 a SOB 3. Řešení územní studie (dále též „ÚS“) je v souladu s vymezením kritérií a podmínek rozvoje území. Z hlediska ZÚR  Karlovarského kraje je řešení ÚS v souladu. Z hlediska koordinace využívání území, z hlediska širších vztahů, se jedná o plochy navazující na zastavěné území.

Územní studie jako podklad pro Změnu č.8/2005 Územního plánu města Karlovy Vary je zpracována v souladu s cíli a úkoly územního plánování.
B )   Řešení územní studie

B.1 )  Vymezení řešeného území

Řešené území se nachází na katastrálním území Rybáře na jihozápadním okraji. Zahrnuje následující pozemky:
k. ú. Rybáře - p.p.č. 514/1, 523/5 a 512/2
B.2 )  Specifické charakteristiky řešeného území vyplývající z jeho polohy a funkcí, včetně základních podmínek ochrany přírodních, civilizačních a kulturních hodnot území

Řešené území se nachází v jihozápadním okraji čtvrti Rybáře v Karlových Varech, od severu navazuje na zastavěné území lokality rodinných domků při Zlaté a Počernické ulici,západní hranici tvoří pozemek polní cesty č.p.p.1044, z jihu tvoří hranici pozemek č.p.p.512/1 a na východě tvoří hranici zástavba rodinných domků podél ulice a Kopečku. Celá lokalita se rozkládá na orné půdě v terénu s mírným sklonem k jihovýchodu v nadmořské výšce od 409 m n.m. do 421 m n.m. 

Z hlediska ochrany přírodních hodnot se v řešeném území nevyskytují žádné prvky ÚSES.
Z hlediska ochrany kulturních hodnot není území významné.

Z hlediska urbanistické struktury zástavby je žádoucí návrh koncentrovanější městské struktury s vazbou na okolní lokality s vymezením veřejného prostranství jako společenského prostoru s hřištěm a posezením doplněné střední a vysokou zelení.
  B.3 )  Vazby řešeného území na širší okolí a ostatní části města
Z hlediska širších vztahů k ostatním částem města se řešené území nachází na jihozápadním okraji čtvrti Rybáře ve vazbě na zástavbu rodinných domků podél ulice Na Kopečku a na lokalitu rodinných domků podél Zlaté ulice. Z této lokality je navržen i vjezd a vstup do řešeného území ulicí Tisovou. Zároveň je dodrženo propojení i na ulici Na Kopečku jak pomocí komunikační propojky, tak jsou na tuto ulici napojeny i některé sítě technické infrastruktury – vodovod a především kanalizace.
Rozsah zástavby je cca 43 RD.
Z hlediska dopravy je napojovací komunikací zmíněná Tisová ulice vedoucí do ulice Počernické, v rámci zástavby nově připravovaných ploch se počítá s propojením do ulice Na Kopečku při využití stávající obslužné komunikace a s možností místní propojky na plánovanou lokalitu jižně pod řešeným územím. 

Z hlediska dopravního napojení celé lokality, se kterou se počítá k zástavbě v konceptu územního plánu je třeba realizovat  novou obslužnou komunikaci v trase dnešní polní cesty č.p.p.1044, která povede po okraji stávající lokality rodinných domků podél ulic Zlatá  a Počernická, sousedí s areálem drobné výroby  a služeb a bez rušivého působení na stávající obytné lokality bude schopna napojit celé rozvojové území. 
Z hlediska občanské vybavenosti je řešené území vázáno na stávající vybavenost v Rybářích a ve Staré Roli, která je dostačující a v relativně dobré dostupové vzdálenosti. Z hlediska obchodní vybavenosti se nachází supermarket severně od řešené lokality. Z hlediska ostatní občanské vybavenosti je nutné počítat s dojížďkou do Karlových Varů.

V rámci řešení technické infrastruktury navazuje území na vedení  sítí technické infrastruktury v navazujícím území.

Z hlediska odkanalizování se počítá s vybudováním oddílné kanalizace pro nové RD, splašková kanalizace bude řešena jako gravitační do stávajícího kanalizačního řadu v ulici Na Kopečku. Vodovod je napojen jednak z ulice Na kopečku a dále z ulice Tisová. Řešeným územím prochází po jeho východním okraji STL plynovod, který je částečně využit a přeložen do nové uliční sítě, z něj pak jsou napojeny jednotlivé uliční řady. Západní částí řešeného území vede venkovní el. vedení 22 kV, je navrženo jeho přeložení do kabelu a podle potřeby vybudování nové trafostanice.
B.4 )  Návrh urbanistické koncepce

Urbanistická koncepce návrhu zástavby území vychází z ekonomického využití území při dodržení předpokládané optimální velikosti parcel a s možností terénního uspořádání území při respektování omezujících vlivů v území.
Kostru urbanistické koncepce tvoří návrh vnitřní okružní  obslužné komunikace s příjezdem z Tisové ulice.  Z této okružní komunikace pak vycházejí jednotlivé dopravní větve zakončené obratišti. Ve středové části v nejširším místě je navržena plocha veřejného prostranství. Stávající sousední zástavba podél ulice Na Kopečku je napojena komunikací ústící do stávající uličky, nově navrhované zástavbové lokality jsou propojeny jednak pěší spojkou – západ, a dále pak je vynechán pruh pro vedení propojovací komunikace do lokality na jihu. Západní větev obslužní vnitřní komunikace je zakončena obratištěm, počítá se však s možností jejího propojení na hlavní obslužnou komunikaci pro celou lokalitu v trase stávající polní cesty. Tím by se odlehčilo i lokalitě rodinných domků podél ulice Zlatá. Vnitřní komunikace jsou navrženy ve formě  obytných ulic.
Parcelace je řešena tak, aby vznikaly stavební pozemky s minimální šířkou od cca 24 m, hloubka je pak dána vnitřní komunikační kostrou. Velikost jednotlivých parcel uvnitř řešeného území je od cca 815 m2 do cca 1325 m2.
Celkem je navrženo 43 stavebních parcel, přirozeným centrem lokality je pak plocha veřejného prostranství s malým hřištěm pro míčové hry , dětským hřištěm s dobrodružnými prvky a s posezením, doplněné střední a vysokou zelení.
B.5 )  Regulační prvky plošného a prostorového uspořádání a architektonického řešení
Bydlení čisté – Bč
1. Území je určeno téměř výlučně pro bydlení. 

2. V tomto území je přípustné umisťovat : 

a. obytné budovy 

3. V tomto území je podmíněně přípustné umisťovat : 

a. kulturní, sportovní a zdravotnická zařízení a zařízení školství - sloužící pro obsluhu tohoto území 

b. zařízení maloobchodu a veřejného stravování - sloužící pro obsluhu tohoto území 

c. malá zařízení veřejného ubytování do 20 lůžek 

d. zařízení řemeslné výroby a služeb - sloužící pro obsluhu tohoto území
Pro jednotlivé druhy základních polyfunkčních území se stanoví tyto limity: 

	Funkční území
	Maximální % zastavění pozemku
	Minimální % ozelenění pozemku
	Koeficient podlažní plochy
	Koeficient obest. prostoru
	Maximální podlažnost

	
	
	
	
	
	

	Bč
	40
	60
	1,2
	-
	4


Regulačními prvky plošného a prostorového uspořádání a architektonického řešení jsou :
- návrh parcelace území
- návrh komunikací
- návrh regulačních čar pro rodinné domy

- návrh regulačních čar pro garáže a krytá stání
B.6 )  Limity využití území včetně stanovených zátopových území

Limity využití území jsou následující:
*      

ochranné pásmo VN 22kV vzdušného vedení 7m na každou stranu
*      

ochranné pásmo zděné trafostanice 2m

*

ochranné pásmo vedení vodovodu, kanalizace, vn a nn kabelů, spojů a stl. plynovodu 

            1- 4 m 

B.7 )  Návrh řešení občanského vybavení 

V rámci řešení je navrženo veřejné prostranství s malým hřištěm pro míčové hry, dětským hřištěm s dobrodružnými prvky a s posezením, doplněné střední a vysokou zelení.

Rozsah PV je 1000 m2, přičemž obsahuje všechny potřebné prvky a plochy proto, aby sloužilo jako společenský prostor. Dále se počítá s tím, že v zatravněných pásech podél obytných ulic je možné v případě potřeby osadit lavičky a i tyto prostory mohou lokálně sloužit jako společenské.
B.8 )  Návrh řešení dopravy

Širší dopravní vztahy 
Hlavní přístupovou komunikací pro řešenou lokalitu je stávající ulice Tisová, která ústí do ulice Počernické s napojením na vyšší městskou dopravní strukturu – kruhová křižovatka na přivaděči k obchvatu.
V rámci širších vztahů z hlediska dopravního napojení celé lokality, se kterou se počítá k zástavbě v konceptu územního plánu, je třeba realizovat  novou obslužnou komunikaci v trase dnešní polní cesty č.p.p.1044, která povede po okraji stávající lokality rodinných domků podél ulic Zlatá  a Počernická, sousedí s areálem drobné výroby  a služeb a bez rušivého působení na stávající obytné lokality bude schopna napojit celé rozvojové území. 
Doprava silniční
Dopravní kostra

V dotčeném území je plánována rozsáhlá výstavba domů a infrastruktury, včetně nových komunikací.
V návrhu se počítá, že řešené území bude dopravně  napojeno z Tisové ulice. Toto napojení začíná u prvního navrženého domu a prochází ze severu do lokality. Jedná se v podstatě o prodloužení Tisové ulice místní komunikací funkční skupiny C (obslužné místní komunikace). Šířkově se bude jednat o místní komunikaci s šířkou vozovky minimálně 5,0 m, jednostranným chodníkem v šíři 1,5m a pruhem pro uložení sítí s možností zřízení podélných parkovacích stání v šíři 2,5m. Komunikace bude  obousměrná, a v této dimenzi je vedena až k veřejnému prostranství, kde pak na ni navazuje vnitřní obslužný okruh. Tato komunikace je navržena již ve funkční skupině D1 (obytná zóna). Obdobně jsou  navrženy komunikace odbočující jednak k západnímu okraji lokality a k jižním okrajům, ty jsou pak zakončeny obratištěm ve tvaru „T“. Komunikace jsou dimenzovány  jako obousměrné šířkou vozovky 3,5m, s pruhem pro vedení sítí v šíři 1,5m a s pruhem pro vedení sítí umožňující i zřízení podélných stání v šíři 2,5m. V obytných zónách obecně je povolena maximální rychlost 20 km/h, plochy pro pěší i vozidla bývají v jedné úrovni a je zde povoleno hraní si dětí na vozovce. U západní větve se počítá s možností napojení na novou obslužnou komunikaci, která by měla být vedena v trase stávající polní cesty a měla by zabezpečit napojení celé plánované rozvojové lokality bez vytváření negativních vlivů na obytné lokality stávající.
Doprava v klidu

Parkování a odstavování vozidel bude řešeno v rámci jednotlivých domků a bude muset stavebník splňovat i normové požadavky na odstavování vozidel na nezaplocené části pozemku. Oplocení pozemku bude proto muset být řešeno tak, aby vjezdová část nebyla zaplocena a jednak umožnila zastavení vozidla na průjezdné části vjezdové plochy (pro možnost otevření nebo zavření vrat) a následně možnost průjezdu na vlastní pozemek a jednak, aby vedle průjezdné části bylo i minimálně jedno místo pro pohotovostní odstavení vozidla. V lokalitě je navrženo cca 19 podélných stání v pruzích při obytných ulicích.
Hromadná doprava

Z hlediska hromadné dopravy projektant dopravní části neuvažuje s doplněním autobusových zastávek.
Doprava cyklistická, pěší a ostatní 
Prostupnost krajiny

Pro dopravu cyklistickou a pěší, turistickou, se v řešeném prostoru neuvažuje se speciálními cyklostezkami nebo turistickými chodníky. V rámci ploch pro pěší je navržena propojovací stezka skrz zástavbu do volné přírody ( na stávající polní cestu) v západní části území, která je vedena přímo do veřejného prostranství.
Osvětlení

vozovek, chodníků a parkoviště musí být v intenzitách v souladu s platnou legislativou.

Vlivy na životní prostředí (hluk, prach, exhalace ap.) 

S výjimkou doby výstavby, kdy bude „řešená lokalita“ dočasně okolí obtěžovat přijatelně zvýšenou hladinou hluku, prachu apod., nebude mít řešený prostor trvalé negativní dopady na životní prostředí.

Ochranná pásma

Řešená lokalita není ovlivněna a ani omezena žádným silničním ochranným pásmem

na pozemních komunikacích

B.9 )  Návrh řešení technického vybavení 

9.1. Vodní hospodářství

9.1.1.Zásobování pitnou vodou

Zásobování lokality pitnou vodou je navrženo napojením na vodovodní řady v ulici Pod Kopečkem a v ulici Tisová, které jsou dostatečně dimenzovány – PVC 225.

Pro dimenzování rozvodů vody je rozhodující protipožární zabezpečení. To znamená, že budou minimálně DN 80.

Celková délka vodovodních řadů v lokalitě je cca 800 m.

Výpočet potřeby pitné vody
Celkem 43 RD  

43 * 3,5 = 150 obyvatel

Qp = 150 * 100 = 15,0 m3/den
Qd = 15 * 1,5 = 22,5 m3/den = 0,95 m3/h = 0,26 l/s

Qh = 0,95 * 1,8 = 1,7 m3/h = 0,05 l/s

Qmax. = 0,26 * 7 = 1,8 l/s

9.1.2.Kanalizace a čištění odpadních vod 

Objem splaškových vod bude odpovídat spotřebě pitné vody. Pro likvidaci odpadních vod je navržena gravitační jednotná kanalizace v profilu K - 250, která je napojena do kanalizačního řadu v ulici Pod Kopečkem s profilem KT – 300. 

Celková délka kanalizačních řadů v lokalitě je cca 750 m
Odvedení dešťových vod:

Přestože je v dané oblasti jednotná kanalizace, je navrhována i s ohledem na kapacitu stoky, minimalizace odvodu dešťových vod do kanalizace.

Dešťové vody z parcel nebudou napojovány na kanalizaci. U každého RD bude akumulační nádrž pro zachycení dešťových vod k jejich následnému využité pro zálivku. Přebytečná vody pak bude vsakována. Velikost a provedení vsakovacích ploch bude upřesněno v dokumentaci pro územní řízení. Předpokládáme vsakovací rýhy šířky 1,0 m, délky cca 20,0 m vyplněné štěrkem.

Komunikace budou odvodněny do jednotné kanalizace opět přes vsakovací rýhy umístěné v zelených pásech podél komunikace.

Celková plocha odvodňovaného území je 4,6 ha. Při maximálním využití vsaků  předpokládáme koeficient odtoku 0,05 a tedy odtok do kanalizace v následujících hodnotách:

Q30 = 4,62 * 0,05 * 30 = 6,9 l/s

Q107 = 4,62 *,0,05 * 107 = 24,6

Většina dešťů má intenzitu 30,0 l/s ha, 107 l/s ha je intenzita 15-ti minutového deště s periodicitou 1.

Celkový maximální odtok do kanalizace bude cca 26,0 l/s

Výpočty budou doplněny a upřesněny v dalším stupni projektové dokumentace.
9.2.Zásobování el.energií

Charakteristika současného stavu 
Lokalitou prochází VN 22kV venkovní vedení  v její západní části.

Návrh 

Venkovní VN vedení prochází řešenou lokalitou a svým ochranným pásmem neumožňuje efektivní využití území. Z tohoto důvodu se počítá s přeložením části vedení do kabelu.

Do prostoru nově navržené pěší propojky bude proveden nový sloup, na kterém bude venkovní vedení ukončeno a svedeno do kabelu. Kabelové vedení dále povede v prostoru navržené komunikace západním směrem až ke stávající polní cestě, kterou bude dále vedeno ke stávající trafostanici. Pokud se prokáže, že stávající kapacita trafostanice postačí i pro řešenou lokalitu, bude k tomuto kabelovému vedení přiložen i kabel NN pro zásobování lokality el.energií. V případě nedostatečné kapacity  ve stávající trafostanici bude v prostoru veřejného prostranství vybudována nová kompaktní betonová distribuční transformační stanice ze které bude lokalita zásobována el.energií
Bilance potřeb elektrické energie 
S ohledem na navrhované využití zemního plynu pro účely vaření, přípravy teplé užitkové vody a vytápění , předpokládá se využití elektrické energie pouze pro osvětlení, drobné domácí spotřebiče a eventuálně pro přípravu pokrmů, tj. zařazení bytového odběru do kategorie B 1.

Stanovení soudobého příkonu navrhované lokality 

43 RD – 

Ps  = ( ½ x  43  )   =    

 215,0 kW

Veřejné osvětlení                              5,0 kW

Soudobý příkon celkem                220,0 kW 

9.3.Zásobování teplem 

Současný stav 

 Dle zpracované územně plánovací dokumentace se navrhuje realizace plošné plynofikace lokality.

Návrh

Návrh zásobování teplem předpokládá v plném rozsahu využít k zásobování teplem zemního plynu, případně využít jiné formy ušlechtilých paliv a energií. S  ohledem na situování lokality se jeví vhodné využití solární energie .

9.4.Zásobování plynem 
Charakteristika současného stavu 

Územím lokality prochází dva středotlaký plynovod DN 200.
Návrh 

Dle zpracované územně plánovací dokumentace se navrhuje provedení částečné přeložky stávajícího vedení OCEL 200 v délce cca 116m do navržené komunikační sítě tak, aby byla umožněna jeho obsluhu a případná oprava. Toto vedení bude přeloženo z bodu křížení STL vedení s komunikační propojkou do ulice Na Kopečku, bude vedeno navrženou komunikací až k jižnímu okraji lokality v dimenzi LPE 200 a přes pozemek č.11 bude napojeno na stávající trasu. Z tohoto vedení pak budou napojeny ostatní uliční řady v profilu LPE 50.
Stanovení bilance potřeb plynu

Hodnoty hodinového odběru plynu vycházely z navrhovaného počtu RD a využití plynu pro účely vytápění , přípravu teplé užitkové vody a vaření a byly korigovány součiniteli soudobosti užívanými RWE.

Lokalita    43  RD  

Vaření 

Qv  = 1,1 m3 * 0,226 * 43  =             10,7 m3   / h              
Vytápění a příprava TUV

Qvyt+tuv  = 2, 5 m3 * 0,656  * 43 =   70,5 m3  / h         
Celkem                                           81,2 m3/h

9.5.Spoje

Současný trend v komunikačních službách zaznamenává prudký odklon od pevných telefonních linek, proto se v rámci zástavby počítá s pokládkou datových kabelů, které mohou být využity variabilně podle skutečných potřeb v době výstavby lokality.

9.6.Nakládání s odpady

Likvidace odpadu v  řešeném území bude organizována v rámci systému likvidace odpadu v Horách, sběr bude  zaměřen na separaci jednotlivých složek.

B.10 )  Zeleň

V rámci návrhu zástavby území se počítá s výsadbou vysoké , střední i nízké zeleně.

Je navrženo veřejné prostranství s hřišti jako park s pěším propojením do volné přírody.

Výsadba stromů se bude odehrávat také ve formě ozelenění zahrad a vymezení jednotlivých pozemků, především pak pro pohledové vymezení zástavby ze strany polí  a jako součást společenských ploch veřejného prostranství.
S keřovýn patrem se počítá především jako doprovodnou zelení pro odstínění jednotlivých obytných zahrad a odstínění zahrad od komunikací.
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