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ÚVOD, ZÁKLADNÍ ÚDAJE

Zastupitelstvo města Karlovy Vary vydalo dne 13. 11. 2007 na předmětné území Regulační plán Karlovy Vary - zahradnictví Na Vyhlídce, formou opatření obecné povahy, který nabyl účinnosti dne 28. 12. 2007. 

S ohledem na změnu některých podmínek v území za dobu platnosti regulačního plánu je třeba uvést do souladu všechny územně plánovací dokumentace a podklady. 
a)
VYMEZENÍ ŘEŠENÉ PLOCHY

Rozsah řešeného území Změny č. 1/2016 regulačního plánu se nemění. Řešené území (dále jen ŘÚ) se nachází jihozápadně od ulice Na Vyhlídce, zahrnuje areál bývalého zahradnictví Na Vyhlídce, objekt bývalé tělocvičny a sousední plochu hřiště. Území je ohraničeno řadovou zástavbou domů při ulici Na Vyhlídce, ulicí Na Vyhlídce, zástavbou u ulice Kolmá, ulicí Kolmá a sady Jeana de Carro.
Řešené území (dále jen ŘÚ) zahrnuje tyto pozemkové parcely v k. ú. Karlovy Vary:

1411/1

8 270 m2         (došlo ke sloučení parcel č. 1411/1 a 1413)
21


   822 m2
22


2 013 m2
Celková výměra ploch je cca 1,15 ha.

Vlastníkem je Karlovarská Vyhlídka s.r.o., Vojtěšská 211/6, Nové Město, 11000 Praha 1 

(došlo ke změně názvu a sídla vlastníka, původně Karlovarské stavební bytové družstvo Vyhlídka, Karlovy Vary, Na Vyhlídce 53).

Související parcely (dotčené výstavbou dopravní a technické infrastruktury) v k.ú. Karlovy Vary:

4, 1297/1, 1298, 248, 343, 1411/2
Vlastníkem je Statutární město Karlovy Vary, Moskevská 21, Karlovy Vary.

b)
PODROBNÉ PODMÍNKY PRO VYMEZENÍ A VYUŽITÍ POZEMKŮ

Rozsah řešeného území Změny č. 1/2016 regulačního plánu je zachován. Od vydání regulačního plánu se do současnosti zásadně nezměnily podmínky pro řešení tohoto území a prostoru. Charakter okolní stávající zástavby se nezměnil, stejně tak terénní konfigurace.
b.1)
NADŘAZENÉ ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ DOKUMENTACE
Podmínky platného Územního plánu města Karlovy Vary (dále ÚPmKV) se v řešeném území nezměnily. 
Z platné Politiky územního rozvoje ČR ve znění Aktualizace č. 1, která byla schválena usnesením vlády České republiky č. 276 ze dne 15. 4. 2015, a Aktualizace 2 a 3, které byly schváleny usnesením vlády České republiky č. 629 a 630 ze dne 2. 9. 2019, nevyplývají žádné požadavky pro řešené území.

Ze Zásad územního rozvoje Karlovarského kraje ve znění Aktualizace č. 1, která byla vydána Zastupitelstvem Karlovarského kraje dne 21. 6. 2018, usnesením č. ZK 241/06/18, a která nabyla účinnosti dne 13. 7. 2018, rovněž nevyplývají žádné požadavky pro řešené území. 
b.2)
ŠIRŠÍ VZTAHY

Z hlediska širších vztahů došlo ke změně městské památkové zóny na městskou památkovou rezervaci, ŘÚ se nachází v městské památkové rezervaci. 
Z hlediska ochranných pásem všeho druhu nedošlo ke změnám.
b.3)
FUNKČNÍ  VYUŽITÍ  OBJEKTŮ A PLOCH

Platný Územní plán města Karlovy Vary zařazuje plochy řešeného území do kategorie polyfunkční území smíšeného lázeňství Sl, které je v Obecně závazné vyhlášce o závazných částech územního plánu č. 1/2000, v platném znění, určeno pro lázeňství a bydlení. Jedná se o stabilizované území. Stávající způsob využití ploch se Změnou č. 1/2016 RP nemění. 
b.4)
NÁVRH ŘEŠENÍ

Změna č. 1/2016 RP je zpracována v souladu s ustanoveními zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů a podle přílohy č. 11 vyhlášky č. 500/2006 Sb., o územně plánovacích podkladech a územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších předpisů, vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších předpisů, i Územním plánem města Karlovy Vary. Změnou č. 1/2016 RP je řešena změna způsobu stanovení regulativů a limitů pro zástavbu v návaznosti na schválenou Územní studií prostorových regulativů pro historickou část města Karlovy Vary.


S ohledem na složité geomorfologické podmínky bylo ŘÚ pro potřeby zpřesnění prostorových regulativů v platném regulačním plánu dále podrobněji členěno na sektory A, B, C, D, E, F, G, P, H a I. Toto členění zůstalo ve Změně č. 1/2016 RP zachováno.

b.5)
URBANISTICKÁ  KONCEPCE  A  ARCHITEKTURA
Urbanistická koncepce vychází z doporučení, shrnutých v předchozích stupních dokumentace, včetně Územní studie prostorových regulativů pro historickou část města Karlovy Vary. Pro umístění a prostorové uspořádání staveb jsou stanoveny stavební a regulační čáry, zastavitelné části pozemků, jejich procenta zastavitelnosti a procento ozelenění, dále pak regulativy – závazné podmínky, které určí výšku zástavby, max. výšku hlavní římsy, max. výšku hřebene střechy, příp. její tvar. 
Hlavní zásady:
· respektovat urbanistickou a hmotovou strukturu města
· zachovat rozdílnou výšku zástavby a tvary střech

· dořešit prostorové vazby na sousedící park Jeana de Carro

· kultivace zeleně veřejné i vyhrazené

· řešit dopravní napojení na stávající komunikační síť

· řešit dopravu v klidu přednostně v objektech a podzemních garážích

· zajistit pěší průchodnost ŘÚ, obnovit typické stezky a schodiště

· vyřešit napojení lokality na stávající inženýrské sítě

Parcela č.  1411/1 byla s ohledem na velikost rozčleněna na sektory A, B, C, D, E, F, G a P. Parcela č. 21 byla označena jako sektor I, parcela č. 22 pak jako sektor H. Toto členění umožňuje lépe stanovit prostorové regulativy v tomto složitém území, případně doplnit další regulační podmínky pro dílčí části sektorů. Zároveň lze na tyto sektory budoucí výstavbu etapizovat. 

Sektory A a B přiléhají k ulici Kolmá. Pro navrhované objekty je stanovena závazná uliční čára zachovávající uliční čáru objektů v níže položené části ulice Kolmá. To umožňuje zřízení charakteristických ozeleněných předzahrádek, zajištění dostatečného odstupu od protilehlých objektů a zajištění proslunění. Uliční průčelí objektů definují prostor ulice, nároží objektu v části A je protipólem štítu domu na protější straně ulice Kolmá. Objekty budou mít průčelí směrem do ulice obdobně řešené jako stávající zástavba ulice Kolmá, včetně výškového členění objektů ve vztahu k terénu. Směrem do dvorní části objektů je umožněna větší míra objemového rozvolnění, lze zde počítat se zimními zahradami a terasami. Díky umístění ve svahu mají objekty možnost propojení podzemních částí, určených k parkování. Zastřešení objektů A a B se navrhuje sedlovými střechami s hřebeny rovnoběžnými s ulicí a výškově stupňovanými dle sklonu ulice. Jsou předepsány maximální výšky hlavní římsy a hřebene na okrajích sektorů.

V sektorech C a D jsou navrženy objekty bez pevně určeného tvarového řešení, které však mohou navazovat i na objekty v sousedních sektorech A, B, E, F a G. Objekty vyrůstají ze společné podzemní podnože s garážemi. Zastřešení je možné jak ozeleněnými střechami, tak variantami sedlových střech. U těchto objektů se předpokládá větší podíl zeleně (rabátka u teras, ozeleněné střechy, popínavé rostliny).

Zástavba podél ulice Na Vyhlídce (sektor E) v nadzemní části nad úrovní ulice Na Vyhlídce zachovává uliční čáru sousední stávající řadové zástavby. Navrhují se max. tři plnohodnotná podlaží nad úroveň ulice Na Vyhlídce. Pod úrovní ulice Na Vyhlídce je dvoupodlažní podnož, která může přiléhat až ke stávající opěrné zdi pod ulicí. Nejnižší podlaží objektu E se předpokládá pro garážování. Střecha v této části se s ohledem na navazující stávající zástavbu předepisuje sedlová s hřebenem rovnoběžným s ulicí. Objekt je nutno opticky rozčlenit na části, vycházející ze šířky parcelace zástavby v okolí a zajistit i  výškové rozdíly v hřebenech střech v těchto částech. 

Objekt v sektoru F může navazovat na sousední objekt v sektoru D. Je stanovena maximální výška objektu. Není předepsán závazný způsob zastřešení, doporučuje se ozeleněná plochá střecha. 

Sektor G je určen pro umístění komunikace, technické infrastruktury, zeleně a případně i pro dopravu v klidu. Komunikace zajišťuje základní dopravní obslužnost objektů v přilehlých sektorech. Nevylučuje se v části vymezené regulačními čarami osazení propojovacího objektu mezi sektory C, D a E při splnění regulativů navazujícího sektoru C nebo D. 
Sektor I zahrnuje parcelu č. 21 s objektem tělocvičny č. p. 835. Původní tělocvična z druhé poloviny 19. století je samostatně stojící dvoupodlažní objekt, krytý valbovou střechou. RP předpokládá zachování její uliční čáry a stanovuje novou výškovou regulaci. 

Na parcele č. 22 v sektoru označeném H se navrhuje doplnění novostavby, respektující uliční čáru sousední tělocvičny. 
Zastřešení objektů  H a I se navrhuje sedlovými střechami s hřebeny rovnoběžnými s ulicí a výškově stupňovanými dle sklonu ulice. Jsou předepsány maximální výšky hlavní římsy a hřebene a stupňování.

V sektoru P se předpokládá větší provázání s parkem Jeana de Carro. Navrhuje se zde vyšší procento ozelenění a omezené procento zastavění.  Uvažuje se především doplnění pavilónového objektu, kolonády, drobných architektonických a sochařských solitérů, případně vodních atrakcí. 

RP umožňuje propojení objektů v jednotlivých sektorech do většího celku, ať už propojením podzemních či nadzemních podlaží.  Závazné jsou stanovené uliční čáry a výšková regulace. Takto navrhované uspořádání umožňuje vysokou variabilitu výsledného hmotového a provozního řešení budoucích objektů. 
Rozčlenění území na sektory rovněž umožňuje případnou etapizaci stavebních prací, pořadí si určí investor zástavby.

b.6)
REGULAČNÍ  ZÁSADY  A  PRVKY



Závazné regulační prvky jsou vyznačeny v grafické části Změny č. 1/2016 RP v Hlavním výkrese (regulativy pro výstavbu). 


Pro nově navrhované objekty jsou regulativy odvozeny z okolní stávající zástavby s přihlédnutím k typickým prvkům a struktuře (např. výšková různorodost apod.).



Z důvodu prostorové složitosti bylo řešené území rozděleno do sektorů, pro které jsou stanoveny podrobněji regulační prvky. Hranice sektorů jsou závazné pro stanovení výškových regulativů. Objekty mohou plošně přerůstat přes hranice sektorů při splnění regulačních podmínek jednotlivých dotčených sektorů. 



Jsou stanoveny možnosti pěšího propojení přes ŘÚ, které jsou závazné.


Předmětem regulace je:

· situování staveb – stavební a regulační čáry

· míra zastavění pozemku, procento ozelenění
· výšková a prostorová regulace

· způsob zastřešení

Regulace situování staveb



Je stanovena stavebními a regulačními čarami.



Stavební čáry určují u navrhovaných objektů závazné umístění stavby v úrovni přilehlé komunikace. V případě RP se u navrhovaných objektů určuje povinnost zachovat uliční čáru v ulici Na Vyhlídce a v ulici Kolmá. 



Regulační čáry vymezují plochy, v jejichž rámci lze umisťovat nové stavby, stavby mohou mít odstup od regulační čáry. Regulační čáry jsou nepřekročitelné zástavbou.
Regulace míry zastavění pozemku a ozelenění pozemku


Míra zastavění pozemku je vyjádřena v procentech. Je stanovena pro jednotlivé sektory samostatně s ohledem na polohu a charakter navrhované zástavby. V některých sektorech je určeno podrobnější výškové zónování, kdy je stanoveno procento zastavění ve vztahu k výškovému referenčnímu bodu pro daný sektor. Takto navrhované uspořádání umožňuje například podzemní propojení garážovacích podlaží objektů v různých sektorech při zachování odstupů a průchodů mezi objekty v nadzemních částech. 



Pro většinu sektorů je předepsáno procento ozelenění pozemku. Do této plochy je započítána pouze zeleň na rostlém terénu, nikoliv ozeleněné střechy a fasády. 



V případě plochých střech je ozeleněná střecha preferovanou variantou.

[image: image1.jpg]Sekior Ref. bod Plocha Vyska h quvtavéni pod qu:tavém' nad | Ozelenéni

RB (m n.m.) | sektoru (m?) | nad RB (m) | vy3kou h (%) | vy$kou h (%) (%)
A 428,00 785 10,0 80 60 15
B 432,50 845 75 80 60 15
C 438,50 1110 75 60 50 30
D 438,50 930 7,5 95 80 5
E 443 50 1386 0,0 80 70 5
F 438,50 804 55 80 50 10
G 438,50 1628 0,0 40 20 20
H 421,70 2013 11,0 50 25 40
| 417,08 822 11,0 75 75 15
P 438,50 782 0,0 20 20 60





Výšková a prostorová regulace



Základní výšková regulace, stanovená max. výškou hlavní římsy a max. výškou hřebene od určeného referenčního bodu, je v souladu s metodikou Územní studie prostorových regulativů pro historickou část města Karlovy Vary. Pro některé objekty byly výškové hodnoty, navržené v této Územní studii prostorových regulativů, korigovány a zpřesněny na základě geodetického zaměření navazující stávající zástavby.  



V některých sektorech byly doplněny upřesňující regulativy pro potřeby prostorové regulace zástavby, např. šířkové rozdělení sektorů s rozdílnými výškami zástavby. Dále jsou stanovena procenta zastavění ve vztahu k výškovému referenčnímu bodu, která umožňují rozdílné řešení podzemních a nadzemních částí objektů pro naplnění požadavků na dopravu v klidu v podzemních garážích a zároveň přiměřenou strukturu nadzemních objektů. 


Regulace způsobu zastřešení


U nově navrhovaných hlavních objektů jsou vyznačeny závazné způsoby zastřešení:

S
- sedlová střecha a její varianty, min. sklon 33°, nepovoluje se mansardová střecha

SPLZ
- bez regulace - sedlová střecha a její varianty, plochá střecha ozeleněná, s terasou,    nepovoluje se mansardová střecha

Výše uvedené regulativy pro zástavbu jsou maximálně přípustné, objem zástavby jimi stanovený není nutné naplnit. 


Regulace výšek a způsobu zastřešení


[image: image2.jpg]Sekt Dilci Ref. bod Max. vySka fimsy | Max. vySka hfebene Zpusob
ektor | gast RB (mn.m.) nad RB (m) nad RB (m) zastreseni
A1l 12,50 18,00 S
A A2 428,00 16,00 21,50 S
A3 16,00 21,50 S
B B1 432,50 14,50 20,00 S
B2 15,50 21,00 S
C Cc 438,50 15,00 18,50 SPLZ
D D1 43850 12,00 15,00 SPLZ
D2 5,50 8,50 SPLZ
E1 8,00 13,50 S
E E2 44350 10,00 15,50 S
E3 11,00 16,50 S
E4 10,00 15,50 S
F F1 438,50 nestanovu!e se 9,50 SPLZ
F2 nestanovuje se 5,50 SPLZ
G G 438,50 nestanovuje se 15,00 SPLZ
H H1 42170 14,00 19,50 S
H2 16,00 21,50 S
" 417,08 15,50 21,00 S
12 17,50 23,00 S
P [i4 438,50 8,00 SPLZ





c)
PODROBNÉ PODMÍNKY PRO UMÍSTĚNÍ A PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ STAVEB VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY

Platný regulační plán prověřil a navrhl možnosti dopravní obsluhy ŘÚ a zásobování energiemi. Změna č. 1/2016 RP nemění dopravní řešení platného regulačního plánu, ani nemění řešení technické infrastruktury.
Veškerá potřebná veřejná infrastruktura se nachází v bezprostředním sousedství řešeného území v ulicích Na Vyhlídce a Kolmé. 

Pro obsluhu a zásobování energiemi nové výstavby v sektorech C, D, E, F a P je v návrhu počítáno s koridorem pro umístění staveb technické infrastruktury, označeným jako sektor G. Koridor G, propojující Stezku Jeana de Carro a ulici Na Vyhlídce, má šířkové parametry cca 12 m. RP předpokládá, že koridor bude mít na části charakter veřejného prostranství.

.
c 1)
DOPRAVA

Širší dopravní vztahy a vymezení území

Zásadně se nezměnily podmínky z hlediska širších dopravních vztahů.

Komunikace 

Stávající silniční síť se nezměnila.

Doprava v klidu

Závazným regulativem pro navrhovanou výstavbu je v případě bytové výstavby poměr bytů a parkovacích stání 1 : 1,5, v případě staveb občanské vybavenosti budou naplněny normové hodnoty.
Hromadná doprava 

Nezměnily se podmínky z hlediska obslužnosti hromadnou dopravou.

Cyklistická, pěší a ostatní doprava

Nemění se.
Stručný popis dopravního řešení

Nemění se.

Zásahy do stávajících komunikací

Řešení původního RP se nemění.

Návrhový stav 

Řešení původního RP se nemění.

c 2)   
ZÁSOBOVÁNÍ  VODOU

Řešení původního RP se nemění.

c 3)   
KANALIZACE

Řešení původního RP se nemění. Přes ŘÚ prochází kanalizační stoka, která byla vybudována v souladu s regulačním plánem.
Hospodaření s dešťovou vodou


Dešťová voda bude zasakována na pozemku, resp. zadržována k druhotnému užívání. 
c 4)   
ZÁSOBOVÁNÍ  ELEKTRICKOU  ENERGIÍ

Stávající stav,  zdroje elektrické energie 

Z hlediska zásobování elektrickou energií se nic podstatného nezměnilo, v mezidobí od schválení původního RP došlo ke zvýšení napětí v distribučním kabelovém rozvodu VN z 10 kV na 22 kV. 
Způsob zabezpečení dodávky el. energie

Bilance uvedené v původním RP se zásadně nezměnily. Řešení uvažované v platném RP zůstává beze změny.

c 5)  
ZÁSOBOVÁNÍ  PLYNEM

Řešení uvažované v platném RP zůstává beze změny.
c 6)
ZÁSOBOVÁNÍ  TEPLEM 

Nemění se.
c 7)  
TELEKOMUNIKACE

Z hlediska napojení na telekomunikační síť se nic podstatného nezměnilo, v mezidobí od schválení původního RP došlo k zahuštění sítě optickými kabely. Řešení uvažované v platném RP zůstává beze změny.
c 8)   VEŘEJNÉ  OSVĚTLENÍ
Řešení uvažované v platném RP zůstává v zásadě beze změny.

d)
PODROBNÉ PODMÍNKY PRO OCHRANU HODNOT A CHARAKTERU ÚZEMÍ

Podmínky pro ochranu hodnot a charakteru území jsou určeny již umístěním ŘÚ ve stávajících ochranných pásmech a chráněných územích. Historické centrum města Karlovy Vary, včetně ŘÚ, je od 1. 1. 2018 součástí vyhlášené městské památkové rezervace a současně je nominováno v rámci nominace „Významné lázně Evropy“ k zápisu na Seznam světového kulturního a přírodního dědictví UNESCO.

Základní funkční využití pozemků je stanoveno platným Územním plánem města Karlovy Vary, kdy ŘÚ je zařazeno jako smíšené území lázeňství ( SL ).



Pro nově navrhované objekty jsou regulativy odvozeny z okolní stávající zástavby s přihlédnutím k typickým prvkům a struktuře (např. výšková různorodost apod.).



Závazné regulační prvky jsou vyznačeny v grafické části návrhu RP v Hlavním výkrese (regulativy pro výstavbu) a popsány v kapitole b. 6) Regulační zásady a prvky. 

e)
PODROBNÉ PODMÍNKY PRO VYTVÁŘENÍ PŘÍZNIVÉHO ŽIVOTNÍHO PROSTŘEDÍ
Podmínky pro vytváření příznivého životního prostředí jsou ve Změně č. 1/2016 RP zajištěny závaznými regulativy pro výstavbu. Prostorové regulativy, doplňující platný Územní plán města Karlovy Vary, jsou vyznačeny v grafické části v Hlavním výkrese.
e 1)
ZELEŇ

Řešení uvažované v platném RP zůstává beze změny.

e 2)
VLIV NA ŽIVOTNÍ PROSTŘEDÍ, ZEMĚDĚLSKÝ PŮDNÍ FOND, NAKLÁDÁNÍ S ODPADY

Řešení uvažované v platném RP zůstává beze změny.

f)
PODMÍNKY PRO OCHRANU VEŘEJNÉHO ZDRAVÍ A PRO POŽÁRNÍ OCHRANU
Řešení uvažované v platném RP zůstává v zásadě beze změny.

Z hlediska požární ochrany je v RP řešeno splnění požadavků na parametry přístupových komunikací k objektům a zástavbám podle jejich charakteru požárního zabezpečení, vyplývajícího z požadavků vyhlášky 268/2011 Sb., o technických podmínkách požární ochrany staveb, a norem o požární bezpečnosti staveb - ČSN 730802, ČSN 730833 a ČSN 730873. Je zajištěno potřebné množství požární vody, na stávajících či nových rozvodech vody jsou vysazeny požární hydranty.

Detailní požárně bezpečnostní řešení jednotlivých objektů bude součástí navazujících projektových dokumentací.
g)

VYMEZENÍ VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB, VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH OPATŘENÍ, STAVEB A OPATŘENÍ K ZAJIŠŤOVÁNÍ OBRANY A BEZPEČNOSTI STÁTU A VYMEZENÍ POZEMKŮ PRO ASANACI, PRO KTERÉ LZE PRÁVA K POZEMKŮM A STAVBÁM VYVLASTNIT
Řešení uvažované v platném RP zůstává beze změny.

h)

VYMEZENÍ DALŠÍCH VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB A VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ, PRO KTERÉ LZE UPLATNIT PŘEDKUPNÍ PRÁVO, S UVEDENÍM V ČÍ PROSPĚCH JE PŘEDKUPNÍ PRÁVO ZŘIZOVÁNO, PARCELNÍCH ČÍSEL POZEMKŮ, NÁZVU KATASTRÁLNÍHO ÚZEMÍ A PŘÍPADNĚ DALŠÍCH ÚDAJŮ PODLE § 8 KATASTRÁLNÍHO ZÁKONA
V ŘÚ nejsou navrhovány další veřejně prospěšné stavby a veřejná prostranství, pro která lze uplatnit předkupní právo.  

i)

VÝČET ÚZEMNÍCH ROZHODNUTÍ, KTERÁ REGULAČNÍ PLÁN NAHRAZUJE 

Řešení uvažované v platném RP zůstává beze změny.

j)

ÚDAJE O POČTU LISTŮ REGULAČNÍHO PLÁNU A POČTU VÝKRESŮ GRAFICKÉ ČÁSTI 

Počet listů textové části regulačního plánu 
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