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a) identifikační údaje zpracovatele    
 
 
 ing. arch. Ladislav Komrska 
 Mladenovova 3234 
 143 00 Praha 4 
 Číslo autorizace ČKA 02 748 
 
 

b) celkový popis navrženého řešení    
 
 Územní plán Karlovy vary (dále ÚPKV) umožňuje prostřednictvím zastavitelné plochy Z04-SV-
sl a ploch přestavby P01-SV-sl a P07-SV-sl urbanizaci místní části města Karlových Var – Sedlec. 
 
Struktura území: 

 

 
 
 
Bilance a velikost ploch: 

 
P01-SV-sl plochy smíšené venkovské  1,8214 ha    
P07-SV-sl  plochy smíšené venkovské  0,1877 ha 
Z04-SV-sl plochy smíšené venkovské  5,2328 ha 
Z03-RZ-sl plochy rekreace - zahrádkové osady 1,0704 ha 
 
 
 Přestavbová plocha P07-SV-sl umožňuje nahradit stávající řadové garáže při ulici Rosnické 
zástavbou, která by doplnila uliční prostor stavbami odpovídajícími hodnotě stávající zástavby. 
 
 Přestavbová plocha P01-SV-sl a zastavitelná plocha Z04-SV-sl vykazují potenciál vzniku obytné 
nízkopodlažní zástavby, na kterou navazuje možnost založení zahrádkářské kolonie v rozsahu plochy 
Z03-RZ-sl. Z koncepčního hlediska se jedná o uchopitelný a logický záměr, vycházející z průběžné 
proměny původního venkovského sídla na mix ulicové zástavby rodinnými domy se zachovanými 
skupinami původních hospodářských budov (statků) a rekonstruovanými či novými areály nerušící 
výroby a služeb. 
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Přestavbová plocha P07-SV-sl 

 
 Je zřejmé, že stávající řada 25-ti řadových garáží neodpovídá současným požadavkům na 
uspořádání zástavby určujících veřejných prostranství, kterým je ulice Rosnická a Merklínská v přímém 
směru východ – západ s dominantou opraveného barokního kostela sv. Anny. Současně je zřejmé, že 
se jedná o soukromý majetek 25 vlastníků jednotlivých garáží a město nemá nástroj (a možná ani 
důvod), proč by v reálném čase mělo do této zástavby zasahovat. 
 
 

 
Obr.: řadové garáže na ploše přestavby P07-SV-sl. 
 
 ÚS přistupuje k této skupině staveb zásadně: 
a) řešením je jejich úplné odstranění 
b) nepřipustit jakékoli dílčí stavební úpravy či novostavby na částech odstraněných staveb. 
 
 Systémovým řešením je vymezení plochy pro náhradní umístění srovnatelné kapacity (tzn. 25 
řadových garáží) a následné uvolnění prostoru přestavbové plochy P07-SV-sl jako celku. Následně do 
tohoto prostoru umístit novostavbu, který hmotovým a architektonickým řešením doplní stávající uliční 
frontu a současně nabídne veřejný prostor k ulici Rosnické, který by  prostorově a hmotově uzavřel 
jádrové plochy m.č. Sedlec vůči dominantě kostela sv. Anny. 
 

 
Obr: Jádrové plochy s dominantou kostela s. Anny – pohled z ulice Merklínské 
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Obr: Pohled na centrální část obce včetně současných řadových garáží 

 
Obr: Potenciál úpravy veřejného prostoru dle ÚPKV a ÚS Sedlec 
 
 Plocha přestavby P07-SV-sl bude řešena samostatně bez dalších vazeb na koncepci ÚS 
Sedlec. Dále v textu je zdůvodněno vyloučení propustnosti tímto prostorem pro zapojení navazující 
zástavby do centrálního prostoru obce. Vymezení náhradní plochy pro řadové garáže je uplatněno 
v rámci zastavitelné plochy Z04-SV-sl. 
 
 
Rozvoj zástavby na přestavbové ploše P01-SV-sl  

 
 ÚS Sedlec v prostoru plochy přestavby akceptuje stávající strukturu pozemkových parcel a to 
včetně vymezení pozemků pro případné umístění místních komunikací, které by případnou obytnou 
zástavbu zpřístupnily.  
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Obr.: Plocha přestavby P01-SV-sl s naznačeným vedením obslužných komunikací 

 
Obr: Přístupnost plochy přestavby po pozemcích města 
 ÚS tento proces v podstatě akceptuje. Je věcí stavebního úřadu a dotčených orgánů, aby 
možnosti dalšího rozvoje plochy přestavby P01-SV-sl akceptovaly bez toho, že by stav dopravní a 
technické infrastruktury odpovídal požadavkům stavebního zákona a dalších souvisejících právních 
předpisů. 
 
 ÚS následně – prostřednictvím zastavitelné plochy Z04-SV-sl vymezuje finální uspořádání 
území, zpřesňuje a doplňuje dopravní infrastrukturu a zakládá koncepci infrastruktury technické. 
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Rozvoj zástavby na zastavitelné ploše Z04-SV-sl a Z03-RZ-sl. 

 
 Uspořádání území v rozsahu ÚS Sedlec je tak rozhodující pro rozvoj území jako celku.  
 
 Navržené řešení respektuje uspořádání parcel plochy přestavby P01-SV-sl včetně zachování 
stávající přístupové komunikace pro zajištění jejich stávajícího využití. 
 
 Navržené řešení vymezuje náhradní plochu pro přemístění potenciálu (počtu) řadových garáží, 
aby bylo možné uvolnit plochu přestavby P07-SV-sl ve prospěch cílového uspořádání veřejného 
prostoru jádrové části obce Sedlec v bezprostředním okolí kostela sv. Anny. 
 
 Klíčovým aspektem celkového řešení ÚS Sedlec je dopravní připojení území na stávající 
komunikační systém. 
 

 
Obr.: Výřez z výkresu koncepce dopravní infrastruktury platného ÚPKV. 
 
 ÚP předpokládal rozvoj území ÚS Sedlec prostřednictvím 2 přístupových tras: 
 
- připojením na bezejmennou ulici kolmé na ul. Rosnickou = ze západní hranice řešeného území 
- připojením na ulici Merklínskou v proluce stávající zástavby prostřednictvím zde umístění místní 
 komunikace. 
 
 V mezidobí dokončení resp. vydání nového ÚPKV byl v místě připojení na bezejmennou ulici 
areál, který sice odpovídá současným požadavkům na stavebně technický standard novostaveb, zcela 
však uzavírá vstup do řešeného území. 
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Obr: původní stav území před realizací staveb čp. 198 a 199 a souvisejícího areálu  

 
Obr: Realizovaná zástavba v západní části řešeného území. 
 
 V současnosti se jedná o stabilizovaný, oplocený a uzavřený areál a vymahatelnost jeho 
perforace zřízením přístupové komunikace do řešeného území je mimo legislativní možnosti města či 
jiných fyzických a právnických osob,  zainteresovaných na rozvoji řešeného území ÚS Sedlec jako 
celku. 
 
 Druhou alternativou vstupu do území je úzká místní komunikace, procházející prolukou stávající 
zástavby mezi domy čp. 14 a 15 m. č. Sedlec. Šířka proluky činí 5,91 m a vložení normových hodnot 
místní komunikace o 2 jízdních pruzích a separovaného pěšího chodníku není možné. Tato přístupová 
komunikace v současnosti obsluhuje pozemky, umístěné na ploše přestavby (viz výše plocha P01-SV-
sl) a řadovou garáž o 7 samostatných garážích. 
 
 Využití tohoto přímého napojení na ul. Rosnickou je tak znemožněno. Rozvoj území 
s připojením na ul. Merklínskou bude limitován propustností proluky stávající zástavby. 
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Obr.: Jediná existující přístupová komunikace do řešeného území. 
 
 ÚS Sedlec prověřila tedy možnost dalšího vstupu do řešeného území mimo připojení vyplývající 
z ÚPKV.  
 Východní hranice řešeného území je současně hranicí katastru Sedlec u Karlových Var a 
současně hranicí správního území města Karlovy Vary. Bezprostředně navazující zástavba obce 
Otovice je obytným územím s vybudovanou uliční sítí.  V místě možného připojení však tato místní 
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komunikace nenavazuje na ul. Merklínskou, ale dostupná je vnitřním dopravním systémem (Otovice, ul. 
U Nové vyhlídky). Toto propojení lze akceptovat pro potřeny IZS, nikoli však jako kapacitní vstup do 
řešeného území. 
 

 
Obr: Vlevo poslední dům obce Sedlec, dělící místní komunikace není na ul. Merklínskou připojena. 

 
Obr: Vnitřní struktura zástavby Otovic, ul. U Nové vyhlídky, vlevo možné připojení řešeného území ÚS 
Sedlec. 
 
 Alternativním řešením dopravní dostupnosti je pak pro další etapy realizace zástavby v území 
zřízení nového samostatného přístupu ze severní strany řešeného území, která se připojí podél stávající 
zahrádkové osady na místní komunikaci, vedoucí v proluce Přemilovského dvora. 
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Obr: Využití místní komunikace u Přemilovského dvora pro alternativní přístup do řešeného území ÚS 
Sedlec. Šířka proluky činí 6,3 m. 
 
 Vstupní podmínky pro řešené území jsou patrné z následujícího schématu: 
 

 
 
- k disposici je vstup z ul. Merklínské s možností alternativního připojení ze severní strany 
- akceptována je nová zástavba v západní části řešeného území 
- akceptována je struktura pozemkových parcel na ploše přestavby P01-SV-sl včetně přístupu a 
 založené struktury přístupových komunikací. 
 
 Severní částí řešeného území je plocha rekreace – zahrádková osada na ploše Z03-RZ-sl. Tato 
bude připojena na vnitřní komunikační systém. 
 
 
Omezení v území: 
 
 Řešeným územím prochází distribuční  vrchní vedení VN elektro, ukončené na parcele č. 8/1 
k.ú. Sedlec u Karlových Var. Územní studie předpokládá ukončení vrchního vedení VN elektro při 
severním vstupu do území a jeho náhradu VN kabelovou trasou.  
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Prostupnost územím: 
 
 Následující schéma zobrazuje propustnost územím do krajiny a do stávající sídelní struktury. 
Ve schématu jsou odlišeny neprostupné části řešeného území.  Severní část řešeného území – plochy 
rekreace – zahrádkové osady – je ukončena vymezeným koridorem silničního obchvatu Karlových Varů. 
Koridor má šířku 200 m a po jeho zpřesnění (například prostřednictvím osy stabilizované trasy + 
ochranným pásmem silnice (dálnice) lze meziprostor doplnit případným rozšířením zahrádkové osady. 
 

 
 
 
Požadavky na předprojektovou přípravu území: 
 
 Ve stanovisko dotčeného orgánu – odboru životního prostředí MMKV k této ÚS je vymezen 
požadavek na provedení základního přírodovědného průzkumu. 
 

V rámci našeho odboru bylo zjištěno, že se v zájmovém území dle nálezové databáze ochrany přírody 
nachází výskyt zvláště chráněných druhů – modrásek očkovaný, modrásek bahenní a čolek velký. 
Vzhledem k vyjádření Agentury ochrany přírody a krajiny, která upozorňuje na neaktuálnost dat o stavu 
populací těchto druhů je zapotřebí nechat provést základní přírodovědný průzkum autorizovanou 
osobou. 
Současně upozorňujeme na zákon č. 114/1992, O ochraně přírody a krajiny, §67 odst. 1), podle kterého 
je investor povinen na vlastní náklady zajistit provedení tohoto průzkumu. 

 
 Takto provedený průzkum bude určující pro další případná opatření či omezení zástavby, Bude 
vyhotoven autorizovanou osobou v reálném čase pro aktuální území dotčené konkrétním záměrem. 
Postup a vymezení území bude konzultován s tímto dotčeným orgánem.  
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c) popis urbanistické struktury včetně členění řešeného území na funkční plochy a návrhu 
 parametrů budoucí zástavby    

 
 ÚS 7 vymezuje spojitý urbanizovaný prostor založený na výše uvedených dopravních vstupech, 
zachování přírodních ploch resp. jejich převedení do veřejných prostranství a vypuštění nadzemního 
vedení VN elektro. 
 
 Z takto navržené struktury jsou přístupné parcely náležící do plochy přestavby P04-SV-sl tak, 
aby nebyl rozvoj území limitován vůlí dominantního vlastníka pozemků (Sedlecký kaolin). 
 
 Urbanistická struktura zajišťuje prostupnost územím ke stávající zástavbě (Sedlec, Otovice) a 
přírodním plochám mimo řešené území. 
 
 
Plochy smíšené venkovské na ploše  

 
P01-SV-sl plochy smíšené venkovské  1,8214 ha  
P07-SV-sl  plochy smíšené venkovské  0,1877 ha   
Z04-SV-sl plochy smíšené venkovské  5,2328 ha 
 
 Urbanizovaný prostor má vnitřní dopravní strukturu, na kterou jsou připojeny plochy pro 
umístění pozemků pro bydlení a plochy zahrádkových osad (podle členění území dle RZV). Veřejný 
prostor komunikačního systému je široký 10 m a je vybaven oboustranným chodníkem. V případě 
členění ploch bydlení na větší parcely, lze veřejný prostor řešit jednostranným chodníkem a 3 m zeleným 
pásem s možností zřízení stromořadí. 
 
 Plochy pro bydlení jsou koncipovány jako dělitelné pro izolované rodinné domy o orientační 
velikosti pozemků 650 – 800 m2; v ploše přestavby P01-SV-sl je akceptováno stávající členění území. 
Pro plochu přestavby P07-SV-sl je navržena plocha pro umístění 1 objektu (1 projektové řešení) o ploše 
1097 m2.  
 

 
Obr: Členění území na pozemky izolovaných rodinných domů.  
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Orientační členění území na dělení dle jednotlivých parcel.: 
 

 
 
 
Z výše uvedeného schématu vyplývá, že potenciálem ploch smíšených venkovských je: 
 
- v zastavitelné ploše Z04-SV-sl   30 705 m2  pro 37 parcel rodinných domů 
- v ploše přestavby P01-SV-sl     2 531 m2  pro   3 parcely izolovaných RD 
      13 299 m2 pro 12 již vymezených parcel 
- v ploše přestavby P07-SV-sl    1 097 m2 pro polyfunkční objekt 
 
 Plochy, určené pro umístění rodinných domů lze intenzifikovat jejich umístěním v řadovém 
uspořádání.  V následujícím schématu jsou vhodné plochy zvýrazněny. Jejich výběr odpovídá orientaci 
pozemků, kdy je nástup k domu ze severu, východu či západu. Nástup k domu ze severní strany není 
pro řadové domy vhodný. 
 

 
Obr: Členění území na pozemky izolovaných a řadových rodinných domů.  
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Orientační členění území na dělení dle jednotlivých parcel.: 
 

 
 
Z výše uvedeného schématu vyplývá, že potenciálem ploch smíšených venkovských v alternativě 
umístění řadových domů je: 
 
- v zastavitelné ploše Z04-SV-sl   13 866 m2  pro 33 parcel řadových RD 
      16 841 m2  pro 21 parcel izolovaných RD 
- v ploše přestavby P01-SV-sl     2 531 m2  pro   3 parcely izolovaných RD 
      13 299 m2 pro 12 již vymezených parcel 
- v ploše přestavby P07-SV-sl    1 097 m2 pro polyfunkční objekt 
 
Požadovaný charakter zástavby: 
 
 ÚS 07 navrhuje mezní výšku oplocení 1,7 m. Konstrukce oplocení bude založeno na zděných 
sloupcích a propustnou výplní s podílem zeleně - keřů 
 
 ÚS 07 stanovuje odstup fasád hlavních objektů na 6 m od hranice pozemku navazujícího na 
veřejný prostor. 
 
 ÚS 07 vymezuje řešené území jako venkovskou zástavbu – jednoduchý obdélníkový tvar 
hlavních objektů, jejich zastřešení šikmou střechou s charakteristickým sklonem pálené střešní kratiny 
– cca 28 – 40o. Barevnost střech i fasád by měla vycházet z barevnosti původních materiálů 
venkovských sídel. 
 
 Západní část řešeného území – v případě řadových rodinných domů – je akceptovatelná 
v alternativním výrazu odvozeném od navazující nové zástavby komerčních ploch. 
 
 
Bilance a velikost ploch zastavitelné plochy: 

 
Z03-RZ-sl plochy rekreace - zahrádkové osady 1,0704 ha 
 
 Plocha Z03-RZ-sl u ÚPKV umístěna na severní hranici řešené ÚS Sedlec. Dle ÚS je přístupná 
stávající místní komunikací na parcele č. 575/1 k.ú. Sedlec u Karlových Var, jejíž trasa je celkovým 
řešením ÚS Sedlec akceptovaná. 
 
 Plocha Z03-RZ-sl je určená pro zahrádkovou osadu (ZO) v organizovaném režimu. Vstupní část 
obsahuje parkoviště a možnost umístění účelového objektu zázemí (společenská část, hospodářské 
zázemí, hygienické zázemí) tak, aby jednotlivé zahrádky sloužily stanovenému účelu denní rekreace. 
 
 Zahrádková část má založený vnitřní komunikační systém šířky 6 m, který považujeme za 
nezbytný pro přístupnost jednotlivých zahrádek zejména z hlediska IZS a pohybu účelových vozidel 
(kácení, stavba). 
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Obr.: Posice plochy Z03-RZ-sl v řešeném území ÚS Sedlec 
 
 Z celkové plochy 1,0704 ha je vymezeno pro cca 18 zahrádek o orientační velkosti                      
400 – 450 m2  celkem 7 695 m2 ploch. 
 
 Na následujícím schématu je patrné, proč je prostor pro vedení vnitřních komunikací plochy 
Z03-RZ-sl vyveden a ukončen na severní hranici zastavitelné plochy. Tato hranice je odvozena od 
koridoru silničního obchvatu KV v parametrech stanovených Zásadami územního rozvoje 
Karlovarského kraje. V případě zpřesnění tohoto koridoru lze v budoucnosti rozšířit zahrádkovou osadu 
do meziprostoru (prostřednictvím změny územního plánu). Tento stav lze předvídat a členění plochy 
Z03-RZ-sl tomu vytváří potřebné předpoklady. 
 
 Možnému rozšíření napovídá i morfologie terénu, kdy by zahrádková osada vyplnila logický 
meziprostor mezi navazujícími přírodními lokalitami. 

 
Obr: Zobrazení trasy silničního obchvatu v šířce koridoru 100 m 
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d) popis řešení systému a charakteru veřejných prostranství: 

 
Velikost veřejného prostranství 

 
 Vymezení veřejného prostranství mimo plochy komunikací je nezbytné v případě zastavitelné 
plochy Z04-SV-sl o velikosti 5,2328 ha a P01-SV-sl o velikosti 1,8214 ha = 7,0542 ha. Minimální výměra 
(1000 m2 na každé 2 ha zastavitelné plochy) činí 3 527 m2.  
 

 
Obr:  Vymezené území plochy smíšených venkovských pro výpočet požadované výměry veřejné zeleně. 

 
Obr: Znázornění posice veřejných prostranství s potenciálem umístění liniové zeleně (stromořadí) a 
potenciálem veřejných ploch použitelných pro vybavení městského parteru ve smyslu Manuálu 
veřejných prostranství KV. 
 
 Skutečná výměra vymezených veřejných prostranství činí 4 437 m2 s tím, že do nich lze vložit 
přístupové komunikace k jednotlivým parcelám plochy P01-SV-sl. 
 



18 
 

Charakteristika veřejného prostranství 

 
Pro uspořádání veřejných prostranství je určující motivační nástroj města Karlovy Vary, kterým je  
„Strategie a Manuál koncepčního přístupu k veřejným prostranstvím města Karlovy Vary“, vydaný 
Magistrátem a Kanceláří architektury města Karlovy Vary. 
 

Zahradní město Zahradní vilové čtvrti 19. a 20. stol. a novodobé satelitní čtvrti 
 
V ulicích zahradního města je vhodné realizovat obytné zóny s převahou pobytové funkce, kde je pohyb 
chodců, cyklistů a motorových vozidel umožněn ve společném prostoru. 
 
Charakter veřejných prostranství 
Pro strukturu zahradního města je typické jasné oddělení veřejného a neveřejného prostoru. Uliční čára 
je nejčastěji definována plotem nebo zdí. Charakter území dotváří oplocení soukromých pozemků. 
Veřejná prostranství tradičních vilových čtvrtí bývají velkorysá, ale ne naddimenzovaná. Uliční síť mezi 
bloky parcelovanými na soukromé zastavitelné zahrady je většinou komponovaná, pravidelná 
(pravoúhlá) a zároveň reaguje na terén.  
 
Cílový stav 
Obecné principy práce s celkem veřejných prostranství: Rozhraní veřejného a soukromého prostoru. 
Vliv na kvalitu veřejných prostranství zahradního města má také charakter soukromých zahrad a podoba 
rozhraní veřejného a soukromého prostoru. 
Je potřeba hledat nástroje, jak z pozice města tuto oblast řešit.  
−  motivovat ke kvalitě a sjednocení plotů v ulici nebo v ucelené lokalitě (výška, průhlednost, 

barevnost, popř. materiálové řešení) 
−  motivovat ke sjednocení designu a umístění rozvodných skříní 
−  iniciovat sázení a péči o listnaté stromy na soukromých pozemcích v určité vzdálenosti od ulice 

(např. tradiční ovocné odrůdy) 
−  sjednotit barevnost fasád, příp. střech apod. 

 
Sledovaný veřejný prostor představuje pro řešené území ÚS 07 uliční prostranství páteřních a dalších 
obslužných komunikací k jednotlivým pozemkům budoucích rodinných domů a související – připojenou 
veřejnou zelení a dalším komunikačním systémem zajišťujícím propustnost řešeného území do 
navazující sídelní struktury města, sousední obce Otovice a do krajiny. 
 

Lepší využití parkových náměstí a prostranství: 
Parková náměstí a plácky v obytné struktuře zahradního města plní zejména kompoziční funkci a 
obohacují veřejná prostranství o větší množství zeleně. 
Parková náměstí mají nenaplněný potenciál širšího pobytového využití. Prostředí mohou zatraktivnit 
interaktivní vodní prvky, sportovní vybavení, místa, kde se dá příjemně posedět. Při kvalitním 
architektonicko-krajinářském řešení se tato náměstí mohou stát místem sousedského setkávání. 

 
Veřejné prostranství je v případě ÚS 07 soustředěno k páteřní komunikaci a to přidáním paralelního 
pásu veřejné zeleně, přičemž jeho šířka umožňuje min. dvouřadé stromořadí a (od páteřní komunikace 
separované) využití po pobyt diferencovaně pro uživatele (pobyt pro děti, pobyt pro venčení psů, prostor 
pro společenský kontakt). Velikost veřejného prostranství činí 4 437 m2 – viz schéma uspořádání 
veřejného prostranství výše v textu. 
 
Charakter veřejného prostoru je založen na: 
 
- požadovaném parametru místních komunikací: 
 

Je vhodné realizovat oblasti zklidněných ulic v režimu obytné zóny s převahou pobytové funkce, kde je 
pohyb chodců, cyklistů a motorových vozidel umožněn ve společném prostoru; popř. „zóny tempo 30“ 
s maximální povolenou rychlostí průjezdu motorových vozidel 30 km/hod. 
Hierarchicky významnější ulice zahradního města je vhodné zdůraznit stromořadím, které doplní 
vegetaci v soukromých zahradách a podpoří „zelený“ charakter těchto lokalit. 
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Uspořádání komunikačního systému vychází charakteru obytné ulice, tzn. bez výškově 
dělených částí (chodník – vozovka) s kompozičním uplatněním zelených pásů. Páteřní komunikace 
řešeného území je doplněna o veřejnou zeleň umožňující zřízení stromořadí. 

 
- požadavku na oplocení pozemků navazujících na veřejné prostranství: 
 

Zábradlí i oplocení na rozhraní veřejných a soukromých prostorů jsou lineárními prvky veřejného 
prostoru, které také ovlivňují jeho celkovou kvalitu. 
V rámci ucelených, urbanisticky vymezených oblastí by měla platit základní pravidla, která by 
sjednocovala podobu oplocení – zejména výšky a charakteru plotů (průhlednost, popř. materiálová 
skladba, barevnost). 

 
 ÚS 07 navrhuje mezní výšku oplocení 1,7 m. Konstrukce oplocení bude založeno na zděných 
sloupcích a propustnou výplní s podílem zeleně - keřů 
 
- charakteru zástavby, která spolu s veřejným prostranstvím vytváří celkový obraz řešeného 

území. 
- požadovaném odstupu fasád hlavních objektů od uliční čáry, 
 

Cílový stav 
Obecné principy práce s celkem veřejných prostranství 
Rozhraní veřejného a soukromého prostoru 
Vliv na kvalitu veřejných prostranství zahradního města má také charakter soukromých zahrad a podoba 
rozhraní veřejného a soukromého prostoru. 
Je potřeba hledat nástroje, jak z pozice města tuto oblast řešit. Možností je např. finanční (či 
institucionální) podpora nabídnutá městem soukromým vlastníkům s cílem např.: 
−  motivovat ke kvalitě a sjednocení plotů v ulici nebo v ucelené lokalitě (výška, průhlednost, 

barevnost, popř. materiálové řešení) 
−  motivovat ke sjednocení designu a umístění rozvodných skříní 
−  iniciovat sázení a péči o listnaté stromy na soukromých pozemcích v určité vzdálenosti od ulice 

(např. tradiční ovocné odrůdy) 
−  sjednotit barevnost fasád, příp. střech apod. 

 ÚS 07 stanovuje odstup fasád hlavních objektů na 6 m od hranice pozemku navazujícího na 
veřejný prostor. 
 
 ÚS 07 vymezuje řešené území jako venkovskou zástavbu – jednoduchý obdélníkový tvar 
hlavních objektů, jejich zastřešení šikmou střechou s charakteristickým sklonem pálené střešní kratiny 
– cca 28 – 40o. Barevnost střech i fasád by měla vycházet z barevnosti původních materiálů 
venkovských sídel. 
 Západní část řešeného území – v případě řadových rodinných domů – je akceptovatelná 
v alternativním výrazu odvozeném od navazující nové zástavby komerčních ploch. 
 
 

e) popis řešení dopravní infrastruktury a dopravní obslužnosti včetně dopravy v klidu    

 
Připojení na komunikační systém města: 

 
 Navržen je vnitřní komunikační systém, založený na analýze dostupnosti území, uvedený 
v kapitole „b“ tohoto textu. 
 
 Pro vstup do území prostřednictvím stávajícího připojení do ul. Meklínská lze využít rozsah 
zástavby, ke kterému se vztahují dílčí kladná stanoviska DI PČR, citovaná dále v textu a přiložená 
k dokladové části ÚS. 
 
 Rozsah takto řešitelné zástavby je zobrazen ve výkresu etapizace. 
 
 Pro akceptování vstupu z ul. Merklínské stanovil DI ˇPČR ve svém stanovisku k této územní 
studii tuto podmínku: 
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Pro DI K. Vary bude projektová dokumentace akce „Uzemní studie US 7 — Karlovy Vary, Sedlec” 
akceptovatelná při vyřešení dopravního spojení silnice III/2201 ul. Merklínská se stávající místní 
komunikací s tím, že bude tato místní komunikace rozšířena na min. 5,5 metru pro bezpečné vyhnutí 
protijedoucích vozidel, anebo navržením nové přístupové komunikace do navrhované lokality, která 
bude do budoucna v rámci etapizace a nárůstu dopravy zcela nutná. 

 
 Tato podmínka je vyznačena v grafické části jako plocha asanace a umožňuje po dohodě 
s majitelem dotčených nemovitostí rozšířit vjezd do území z ul. Meklínské na nezbytně požadovanou 
šířku 5,5 m. 
 
Vnitřní komunikační systém: 

 
 Základem komunikačního systému je dvoupruhová místní komunikace s předpokládaným 
živičným krytem o šířce 2 x 3 m s oboustranným chodníkem.  Komunikace je řešena jako průjezdná 
s připojením na ul. Merklínskou (jižní okraj řešeného území) a ul. Rosnickou prostřednictvím stávající 
bezejmenné místní komunikace. 
 
 Navazující obslužné komunikace je vhodné řešit formou zklidněné obytné ulice, pojezdová i 
pochozí část by měly být řešeny v jedné výškové úrovni. Jízdní pruhy lze zpomalit dalšími prvky interiéru 
veřejného prostoru včetně retardérů s uplatněním veřejné zeleně. 
 
 Východní část řešeného území je neprůjezdná a je ukončena dostatečně dimenzovanými „T“ 
otočkami.  
 Pro potřeby IZS je možné propojení do ul. U Nové vyhlídky v sousedící obci Otovice.   
 
 Pro zpřístupnění plochy jednotlivých parcel plochy přestavby P01-BV-sl jsou akceptovány 
založené – stávající -  komunikace resp. pozemkové parcely, které je vytvářejí. Přístupnost je zajištěna: 
a) odbočením z páteřní vnitřní komunikace, 
b) akceptováním stávající účelové komunikace, která je tolerována v rámci vymezené zeleně na 
 veřejných prostranstvích. 
 
 Zpřístupnění západní části řešeného území je akceptováno přes stávající zpevněné plochy 
pozemku parc.č. 25/8 k.ú. Sedlec u Karlových Var.  Toto připojení nenahrazuje a neslouží jako přístup 
do řešeného území jako celku.  
 
 Pro potřeby zastavitelné plochy Z03-RZ-sl je vymezeno společné připojení a vnitřní 
komunikační systém. Tyto komunikace lze realizovat s propustným – štětovým povrchem, základní šířka 
komunikací zde činí 6 m. 
 
 V celém řešeném území je vhodné omezit max. rychlost na 30 km / hod. 
 
Doprava v klidu: 

 
Požadavek dle ÚPKV + zadání US 07: 
 

Podmínky pro řešení dopravy v klidu v zastavitelných plochách a plochách přestavby   nové stavby musí být 
vybaveny garážemi jako součástí hlavní stavby, případně samostatně stojícími na vlastním pozemku nebo 
parkovištěm na vlastním pozemku v počtu minimálně 2 stání na 1 bytovou jednotku u rodinných domů, u bytových 
domů v rámci této zastavitelné plochy nebo plochy přestavby. 

  

Výňatek z kap. Id. 1.2. - Požadavky na řešení dopravy v klidu 
Všechny stavby na území města Karlovy Vary, které jsou zdrojem a cílem dopravy, musí být vybaveny plochami 
pro parkování na vlastním pozemku, případně i mimo pozemek stavby.  
Řešení dopravy v klidu musí být součástí příslušného správního rozhodnutí. 
Pro účely ÚP KV je území rozděleno na oblasti A, B a C, pro které se stanovuje odlišný počet parkovacích míst/1000 
obyvatel. Oblasti jsou vymezeny v přiloženém schéma (viz obr. 3) - požadované počty parkovacích míst. 
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Pro účely ÚP KV se stanovují následující požadavky na počty parkovacích míst: 

 
Oblast A - 600 vozidel / 1000 obyvatel 

 
 Potřeba parkování v rodinných domech – odstavná stání - bude zajištěna vždy na jejich 
pozemku. Každý hlavní objekt (rodinný dům) bude mít zajištěno parkování na vlastním pozemku s počtu 
minimálně 2 stání na 1 bytovou jednotku. Z tohoto důvodu je stanoven min. odstup hlavních objektů 6 
m od uliční čáry tak, aby před případnou garáží vzniknul na pozemku RD prostor – plocha pro odstavení 
vozidla.  
 V obytné části Z04-SV-sl  jsou vymezeny 3 posice parkovacích stání o kapacitě 2 x 6 + 5  stání 
= 17 stání. 
 Polyfunkční objekt na ploše přestavby P07-SV-sl bude mít parkovací stání integrována do 
vlastní hmoty objektu (parter, popř. suterén) v počtu 20 ti stání. 
 Pro potřeby zahrádkové osady na ploše Z03-RZ-sl je součástí vstupu – vjezdu zpevněná plocha 
umožňující umístění 18 stání na předpokládaných 18 zahrádek.  
 
Výpočet dopravy v klidu: 
 
doporučená varianta s řadovými RD 

 
varianta s izolovanými RD 

 

označní 

plochy
EO

počet 

objektů 

(jednotek)

EO

požadovaný 

počet 

parkovacích 

stání

skutečný 

počet stání 

z toho na 

veřejném 

prostoru

z toho jako 

součást 

objektů

P01-SV-sl izolované RD 14 42 97,2 108 0 108

P07-SV-sl polyfunkční objekt 1 20 14,4 20 0 20

Z04-SV-sl izolované a řadové RD 54 162 148,8 125 17 108

Z03-RZ-sl zahrádkářské chatky 18 24 0 54 18 36

součet 248 260,4 307 35 272

označní 

plochy
EO

počet 

objektů 

(jednotek)

EO

požadovaný 

počet 

parkovacích 

stání

skutečný 

počet stání 

z toho na 

veřejném 

prostoru

z toho jako 

součást 

objektů

P01-SV-sl izolované RD 15 45 27 30 0 30

P07-SV-sl polyfunkční objekt 1 20 12 20 0 20

Z04-SV-sl izolované RD 37 111 66,6 91 17 74

Z03-RZ-sl zahrádkářské chatky 18 24 14,4 54 18 36

součet 200 120 195 35 160
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Přemístění řadových garáží z ul. Rosnické: 

 
 Celkem 25 řadových garáží v ul. Rosnické zásadně znehodnocuje kvalitu jádrových ploch obce 
Sedlec. Přitom se jedná o soukromý majetek bez možnosti vymoci jejich odstranění. ÚS Sedlec v tomto 
případě vytváří prostor pro možný kompromis, kterým je přemístění těchto garáží do náhradního 
prostoru, který je součástí zastavitelné plochy Z04-SV-sl. 
 
 Je věcí investorské přípravy využití plochy přestavby P07-SV-sl tuto možnost s majiteli řadových 
garáží vypořádat. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
Obr.: Možnost přemístění řadových garáží 
 
 
 
 
 

f)  popis řešení technické infrastruktury včetně požadovaných bilancí a parametrů    

 
 ÚS Sedlec vymezuje technickou infrastrukturu v rozsahu vodovodu, splaškové a dešťové 
kanalizace a úpravy vedení el. energie. 
 
 Podmínkou ÚPKV pro pořízení ÚS 07   napojení na veřejnou infrastrukturu podmíněno 
ověřením dostatečné kapacity stávajících vodovodních řadů a zkapacitněním kanalizačního sběrače 
Sedlec – Čankovská. Stanovisko provozovatele (VaK Karlovy vary je v dokladové části ÚS 07). 
 
El. energie: 

 
 Stávající VN vedení, v současnosti ukončené na pozemku parc. č. 8/1 k.ú. Sedlec u Karlových 
Var je upraveno zkrácením nadzemní části této trasy. ÚS předpokládá její ukončení v rámci vstupních 
zpevněných ploch zastavitelné plochy Z03-RZ s možností umístění trafostanice pro potřeby rozvoje 
území dle ÚS Sedlec.  Vypuštěná nadzemní část by byla nahrazena podzemní VN kabelovou trasou 
s totožným ukončením. 
 Předpokládá se rozvoj distribuční NN soustavy k jednotlivým parcelám, NN kabely budou 
uloženy v chodníku. 
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Bilance potřeby el. energie: 
 
doporučená varianta s řadovými RD 

 
 
varianta s izolovanými RD 

 
 
Poznámka: Území není plynofikováno. Bilance zahrnuje potřebu el. energie na ohřev TUV a vytápění. 
Použití fotovoltaických panelů není zohledněno. 
 
Pro vybavení území elektrickou energií byly správcem (ČEZ Děčín Distribuce) stanoveny tyto podmínky: 
 

ii) V dalším stupni řízení, ve smyslu S46, odst. 8,11 zákona č.458/200 Sb. bude zažádáno o   
udělení souhlasu s činností a umístěním stavby v ochranném pásmu vedení VN. 
 
iii) Připojení lokality BD/RD „Územní studie US 7 Karlovy Vary Sedlec” dle předpokládané bilance 
el. energie pro obě varianty jak s izolovanými RD tak s řadovými RD, Pi.634kW a Ps.510kW, vybudovat. 
 
A) Venkovní vedení VN. 
A/1)  Na stávající podpěrný bod PB příhradový stožár č. 14, ve vedení VN 22KV, AIFe 3x50, linka, 
8018 Nová Role-Mezirolí, osadit nový svislý úsekový odpínač ÚS.  
 
B) Kabelové vedení VN. 
B/1)  Z nového úsekového odpínače, vybudovat kabelové vedení VN, 22kV, kabelem 3x1x120 
AXEKVCE v délce kabelové trasy cca 230m ve směru na pozemek pč.98/3, Sedlec u Karlových Var, s 
ukončením na VN kabelových koncovkách, v rozváděči VN, v nové distribuční TS.  
 
C) Optická sít' příprava-plastová infrastruktura. 
C/1)  V nové trase kabelového vedení VN AXEKVCE 3x1x120/16, v souběhu, položit HDPE trubku 
40/33 v délce cca 230m s ukončením v TS. V prostoru naspojkování vybudovat kabelovou komoru.  
 
D) Výstavba DTS. 
D1 ) Na oddělený pozemek z pozemku pč.98/3, k.ú. Sedlec u Karlových Var, při okraji budoucí 
komunikace v lokalitě, osadit novou kioskovou TS, kompaktní betonová pro 2x transformátor, do 
630kVA, přístupná z čelních a bočních stran. 
D/2)  TS osadit rozváděčem VN, KKTT, 2+2. 
D/3)  TS osadit strojem, TR 22/0,4kV, 400kVA. 
D/4)  TS osadit rozváděčem NN s pojistkovými odpínači 400A pro 6x vývody,2x prostorová  rezerva. 
 
E) Majetkoprávní vztahy, nákup pozemku, zápis stavby do k.ú. 
E/1)  Nová TS bude osazena na oddělený pozemek z pozemku pč.98/3, v lokalitě RD.  
V dostatečném předstihu, před uzavřením smlouvy na zpracování PD, bude uzavřena SOBS na nákup 
odděleného pozemku. SOBS na pozemek bude přílohou k uzavřené smlouvě na zpracování PD. 

označní 

plochy

velikost 

plochy v ha
EO

počet 

objektů 

(jednotek)

EO
instalovaný 

příkon v kW

maximální 

příkon v kW

spotřeba el. 

energie kW

P01-SV-sl 1,8214 izolované RD 15 45 12 7,2 108

P07-SV-sl 0,1877 polyfunkční objekt 1 20 36 21,6 21,6

Z04-SV-sl 5,2328 izolované a řadové RD 54 162 12 7,2 388,8

Z03-RZ-sl 1,0704 zahrádkářské chatky 18 24 3 1,8 32,4

součet 550,8

označní 

plochy

velikost 

plochy v ha
EO

počet 

objektů 

(jednotek)

EO
instalovaný 

příkon v kW

maximální 

příkon v kW

spotřeba el. 

energie kW

P01-SV-sl 1,8214 izolované RD 15 45 12 7,2 108

P07-SV-sl 0,1877 polyfunkční objekt 1 20 36 21,6 21,6

Z04-SV-sl 5,2328 izolované RD 37 111 12 7,2 266,4

Z03-RZ-sl 1,0704 zahrádkářské chatky 18 24 3 1,8 32,4

součet 428,4
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F) Kabelové vedení NN. 
F/1)  Z rozváděče NN, vybudovat přímé a smyčkové distribuční kabelová vedení NN, kabely AYKY-
J 3x240+120 a kabely AYKY-J 3x120+70, do lokality RD dle dispozice rozmístění pozemků. Rozsah 
kabelových tras bude upřesněn v dalším stupni jednání.  

 
Splašková kanalizace: 

 
 Řešené území umožňuje osazení tlakové kanalizace s čerpacími stanicemi zřízenými pro každý 
hlavní objekt (RD), prostorové řešení současně umožňuje gravitační vedení do prostoru vstupní 
zpevněné plochy Z03-RZ-sl, kde by byla umístěna akumulace a čerpací stanice pro obytnou část 
s výjimkou obytné skupiny v západní části zastavitelné plochy Z04-SV-sl, která by gravitační řad a 
čerpání měla samostatně. 
 
 Výtlačný řad budu napojen na stávající splaškovou kanalizaci v ul. Merklínská. 
 
 Pro potřeby zahrádkové osady na zastavitelné ploše Z03-RZ-sl je navržen v její vstupní části 
provozní objekt, jeho součástí je i hygienické zázemí, napojitelný na výše popsaný systém obytné části 
území. 
 
Vodovod: 

 
 V řešeném území jsou navrženy páteřní řady vodovodu s jedním připojením na stávající 
vodovodní řad ul. Merklínské. Dimenze vodovodního řadu bude optimalizována dle možnosti jeho využití 
pro požární účely – min. DN 80. 
 
Bilance potřeby vody: 
 
doporučená varianta s řadovými RD 

 
 
varianta s izolovanými RD 

 
 
Pro zásobování území pitnou vodou a odvedení splaškových vod stanovil správce dotčené infrastruktury 
– VaK Karlovy Bary tato podmínky: 
 

2.  Nové sítě, které budou v naší správě, musí být vedeny po veřejně přístupných pozemcích (bez 
oplocení) a musí být respektováno jejich ochranné pásmo. 
 
3.  Souběhy a křížení všech navrhovaných sítí s naším zařízením budou v souladu s ČSN 73 6005 
Prostorové uspořádání sítí tech. vybavení. Křížení našeho zařízení požadujeme  pod min. úhlem 45o. 

označní 

plochy

velikost 

plochy v ha
EO

počet 

objektů 

(jednotek)

EO

roční potřeba 

na 1 

obyvatele v 

m3

roční potřeba 

vody v m3

P01-SV-sl 1,8214 izolované RD 15 45 35 1575

P07-SV-sl 0,1877 polyfunkční objekt 1 20 35 700

Z04-SV-sl 5,2328 izolované RD 37 111 35 3885

Z03-RZ-sl 1,0704 zahrádkářské chatky 18 24 15 360

součet 6520

označní 

plochy

velikost 

plochy v ha
EO

počet 

objektů 

(jednotek)

EO

roční potřeba 

na 1 

obyvatele v 

m3

roční potřeba 

vody v m3

P01-SV-sl 1,8214 izolované RD 14 42 35 1470

P07-SV-sl 0,1877 polyfunkční objekt 1 20 35 700

Z04-SV-sl 5,2328 izolované RD 32 96 35 3360

Z03-RZ-sl 1,0704 zahrádkářské chatky 18 24 15 360

součet 5890
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4.  Požadujeme, zejména při vysazování vzrostlé zeleně, osazování prvků stavební architektury, 
sloupů VO, dopravních značek apod., respektovat ochranné pásmo vodovodu a kanalizace, které je 
min. 1,5 m od líce potrubí na obě strany (u potrubí do prům. 500 mm) a min. 2,5 m od líce potrubí na 
obě strany (u potrubí nad prům. 500 mm). U potrubí o průměru nad 200 mm včetně, jejichž dno je 
uloženo v hloubce větší než 2,5 m pod upraveným povrchem, se vzdálenosti od vnějšího líce zvyšují     
o  1,0 m. 
 
5. Požadujeme, aby splašková kanalizace byla navržena jako tlaková a bude odvádět pouze vody 
splaškové. 
 
6.  Je bezpodmínečně nutné, aby tlaková splašková kanalizace byla napojena až za odlehčovací 
komorou na stoku KT 300 (1994). 
 
7.  Požadujeme, aby navrhovaný vodovod byl zokruhován a to tak, že bude propojen se stávajícím 
vodovodním řadem PE 90 na p.č. 862. 
 
8. Dále požadujeme,  aby veškeré hydranty byly v provedení podzemní s umístěním u řadů. Jejich 
případné využití pro požární účely bude posouzeno v dalším stupni PD na základě provozních tlaků a 
výpočtových průtoků. 
 
9.  Upozorňujeme, že dešťovou kanalizaci nebudeme přebírat do správy. 
 
10. Upozorňujeme, že převzetí sítí do naší správy je možné po vybudování veřejných komunikací 
včetně finálních povrchů. 
 
11. Další stupně PD požadujeme předložit k posouzení. 

 
 
Dešťová kanalizace: 

 
 Jednotlivé parcely rodinných domů a zahrádkové osada jako celek budou obsahovat technický 
objekt na jímání srážkových vod a jejich následné využití pro závlahu pozemku. 
 
 Komunikace budou opatřeny dešťovou kanalizací, která je ukončena ve 3 retenčních 
prostorech. Největší objem je umístěn na vstupní, prostoru zahrádkové osady a lze jej využít pro závlahu 
zahrádek. Přepady všech retenčních prostorů mohou být vyvedeny do navazujících stávajících 
přírodních ploch. 
 
Zásady zajištění požární ochrany: 

 
 Navržený komunikační systém umožňuje provedení protipožárního zásahu u všech staveb dle 
předpokládané parcelace. Slepé části zklidněných komunikací jsou ukončeny „T“ obratišti pro osobní 
vozy.   
 Hlavní komunikace bude vybavena živičným povrchem, dopravní řešení umožňuje 2 přístupové 
cesty ze stávající uliční sítě (ul. Rosnická a ul. Merklínská. 
 
 Vodovodní řad bude vybaven nadzemními hydranty. Jejich umístění stanovuje ČSN 73 0873. 
Pro rodinné domy a nevýrobní objekty je požadována min. vzdálenost hydrantu k místu provedení 
protipožárního zásahu 200 m při mezní vzdálenosti hydrantů 400 m. Umístění hydrantů je navrženo ve 
výkresu koncepce technické infrastruktury.  
 
 Min. světlost vodovodního potrubí pro použití vody k hasebnímu zásahu činí 80 mm. 
 V případě deficitu kapacity vodovodního řadu lze využít vodní zdroj – Přemilovský rybník. Mezní 
vzdálenost zdroje požární vody os hasebního zásahu činí 850 m. 
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   g) doplňující informace dle uvážení zpracovatele - etapizace   

 
 Je nepochybné, že původně uvažovaný způsob dopravní obsluhy prostřednictvím 
samostatného vstupu z bezejmenné místní komunikace kolmé na ul. Rosnickou, tzn. Ze západní strany 
(byl navržen jako optimální. Avšak vzhledem k délce legislativního procesu projednávání dnes již 
schváleného ÚP KV došlo v mezidobí v souladu s platným ÚPKV k umístění a výstavbě 2 výrobních 
areálů. 
 
 Pro potřeby projednání této ÚS je v grafické příloze dokladováno optimální urbanistické řešení 
včetně dopravního napojení, označené jako ODLOŽENÉ ŘEŠENÍ. Vzhledem k existenci pozemků jak 
v soukromém vlastnictví, tak pozemků ve vlastnictví státu v trase dopravního připojení je výše uvedené 
urbanistické řešení, byť se jeví jako nejoptimálnější velmi obtížně dosažitelné. 
 
 Proto bylo přistoupeno k návrhu řešení využívající stávající přístupové možnosti a rozvoj etap 
(etapy) v severní a východní části řešeného území podmíněn výstavbou nové komunikace, která je 
vedena nad rámec platného ÚP KV. Její umístění je možné v případě, že bude uplatněna možnost § 
18, odst. 5 stavebního zákona.  
 
 Současně je navrženo jako plocha asanace rozšíření vjezdu z ulice Meklínská na min., 
popřípadě větší šířku (5,5 m minimálně) vymezenou stanoviskem DI PČR k této studii. Splnění tohoto 
opatření je v podstatě jednoduché a spočívá s posunutím oplocení sousedního pozemku parc.č. 10 
v kritickém zúžení této stávající přístupové komunikace.  
 
 ÚS současně akceptuje možnost připojení západní části řešeného území přes stávající 
zpevněné plochy pozemku parc.č. 25/8 k.ú. Sedlec u Karlových Var.   
 
 Minimální využití území z hlediska stávající kapacity přístupové komunikace od ul. Merklínské 
by měl pokrýt především západní část zastavitelné plochy Z04-SV-sl, plochu přestavby P01-SV-sl a 
případně zastavitelnou plochu pro zahrádkářskou osadu Z03-RZ-sl.  
 
 Rozsah využití území při splnění výše uvedených podmínek je zobrazen v následujícím 
schématu: 

 
 
Obr.: Zvýrazněná část území US 07 s možností jediného připojení na ul. Merklínskou představuje 1. 
etapu rozvoje dotčeného území 
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Obr.:  Detail zobrazení uvedených podmínek zpřístupnění zástavby v 1. etapě  
 
 
 
 
 
 
 
 

   h) dokladová část 

 
 Dle Zadání US 07 je rozsah stanovisek dotčených orgánů, se kterými bude US 07 konzultována, 
vymezen takto: 
 
1. Statutární město Karlovy Vary, zastoupené odborem rozvoje a investic, 
2. Příspěvková organizace KAM KV 
3 správci veřejné technické infrastruktury: 
 3.1  Vodárny a kanalizace Karlovy Vary 
 3.2 ČEZ Distribuce Děčín 
 
- dotčené orgány: 
4 - MMKV OŽP 
5 - KHS 
6 - HZS 
7 - Krajské ředitelství policie ČR pro Karlovarský kraj — dopravní inspektorát 
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1. Statutární město Karlovy Vary, zastoupené odborem rozvoje a investic,  stanovisko ze 
dne3.4.2023 pod č.j. 394/ORI/23/Ri/52.1. 

 
 MMKV uplatnil tyto připomínky: 
 

Ze strany SMKV jako vlastníka požadujeme zahrnutí našich pozemků parc. č. 66/1 a 62/10 jako 
zastavitelných a komunikačně zpřístupněných (nikoli jako „veřejná zeleň“, která zde nemá 
opodstatnění). 

 
Komentář: 
Návrh územní studie je dopracován, výstupní varianta obsahuje zapojení citovaných pozemků do ploch 
pro bydlení. 
 

Aby byl naplněn účel studie (koordinace výstavby), požadujeme pro plochy ve vaší urbanistické 
koncepci vyznačené převážně fialovým rastrem jako plochy se zachovanou strukturou území, tj. pro 
bloky parcel č. 62/1, 62/8, 62/7, 62/9 a parcel 62/27, 62/12, 62/30, 62/2, 62/31, vlastněné jednotlivými 
fyzickými osobami - potenciálními stavebníky, dořešit komunikační zpřístupnění ve směru od severu, 
včetně vyznačení urbanistické struktury možné zástavby rodinnými domy. 

 
Komentář: 
Návrh územní studie byl doplněn o zobrazení předpokládané urbanistické struktury s vědomím, že 
vstupní uspořádání území dle katastru nemovitostí představuje již (vzájemně) dohodnuté uspořádání 
území. Nadále je rozlišena cílená koncepce dle této ÚS. 
 

Vzhledem k daným premisám ohledně řešení napojení lokality na stávající uliční kostru (včetně napojení 
na ulici  U Nové vyhlídky), což zde není snadný úkol, považujeme za potřebné vytvořit prostupnou 
urbanistickou strukturu. 

 
Komentář: 
Výstupní řešení bylo dopracováno ve smyslu propojení se sousední územní jednotkou Otovice 
prostřednictvím místní komunikace (rovněž požadavek KAM). 
 

Dle předpokládané struktury zástavby a tomu odpovídající hierarchie navrhovaných komunikací a 
veřejných prostranství promítnout do jejich návrhu městskou strategii (manuál) veřejných prostranství 
(v komunikaci s Kanceláří architektury města KV, p.o.). 

 
Komentář: 
Požadavky na uspořádání veřejného prostoru dle Manuálu jsou v textové části ocitovány –samostatně 
pro kontaktní prostor s jádrovými plochami m.č. Sedlec a samostatně pro residenční zástavbu. V tomto 
smyslu obsahuje návrh ÚS doporučení na uspořádání kontaktních ploch soukromých parcel a veřejného 
prostoru (oplocení) přechod soukromé a veřejné zeleně. 
 

Za vhodnou považujeme zejména Vaši variantu napojení řešeného území z jižní strany Přemilovického 
dvora. Napojení je nejkratší možné a nevzniká nevhodně dlouhá objízdná trasa. Jsme si vědomi, že je 
zde potřeba řešit majetkoprávní vztahy se soukromým vlastníkem a státem. 

 
Komentář: 
Jedná se urbanisticky optimální řešení, odpovídající ÚPKV. Jeho využití je zapotřebí prověřit z hlediska 
možnosti resp. schopnosti města kooperovat na rozvoji dotčeného území. 
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2. Příspěvková organizace Kancelář architektury města Karlovy Vary ze dne 12.4.2023 

 
K návrhu má KAM KV° několik doporučení: 
 

Návrh nové rozvojové oblasti města musí vytvořit jasnou, přehlednou a prostupnou urbanistickou 
strukturu navazující na již existující strukturu městské části Sedlec. Navržená kostra uličních 
prostranství se jeví být smysluplnější ve variantě 2.3 – odložené řešení, kde je napojení západní části 
řešeno kratší cestou, byť za podmínky potřeby vyvolání jednání s vlastníky pozemku a Úřadem pro 
zastupování státu ve věcech majetkových. 

 
Komentář: 
Citovaná varianta 2.3 je součástí územní studie, vytváří prostor pro optimální připojení řešeného území 
v souladu s ÚPKV. Vyžaduje zapojení města do procesu další přípravy rozvoje dotčeného území. 
 

Doporučujeme řešit návaznost i ve východní části na území v k.ú. Otovice konkrétně na ulici U Nové 
vyhlídky. 

 
Komentář: 
Návrh ÚS byl dopracován o možné propojení řešeného území s obcí Otovice prostřednictvím ul. U Nové 
Vyhlídky s vědomím potřebného řešení následných technických opatření (na konci ul. U Nové Vyhlídky 
je umístěno technologické zařízení čištění odpadních vod obce Otovice). 
 

Doporučujeme v návrhu zohlednit hierarchii uličních prostranství, obslužné komunikace k jednotlivým 
objektům řešit ve formě obytné zóny se zohledněním principů ze Strategie a Manuálu koncepčního 
přístupu k veřejným prostranstvím města Karlovy Vary. 

 
Komentář: 
Zapracováno – viz požadavek MMKV 
 

Navrhovaná urbanistická struktura by měla respektovat a rozvíjet charakter venkovského jádra městské 
části Sedlec, která si přes administrativní spojení s městem Karlovy Vary udržela parametry samostatné 
obce s vlastním jádrem a specifickým charakterem. 

 
Komentář: 
Byl diskutován a zapracován celkový výraz nové zástavby jako součást venkovské zástavby. 
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Správci veřejné technické infrastruktury: 

 

Vodárny a kanalizace Karlovy Vary, čj. 03962 ĺ220l23l JB-18 ze dne 22.5.2023: 

 
 

1.  Technické řešení nové splaškové kanalizace a vodovodního řadu má charakter rozšíření 
stávajících sítí města Karlovy Vary, a proto se předpokládá jejich vložení do majetku VSOZČ 
(Vodohospodářské sdružení obcí západních Čech), a tím do provozování Vodakvy. 
 
2.  Nové sítě, které budou v naší správě, musí být vedeny po veřejně přístupných pozemcích (bez 
oplocení) a musí být respektováno jejich ochranné pásmo. 
 
3.  Souběhy a křížení všech navrhovaných sítí s naším zařízením budou v souladu s ČSN 73 6005 
Prostorové uspořádání sítí tech. vybavení. Křížení našeho zařízení požadujeme  pod min. úhlem 45o. 
 
4.  Požadujeme, zejména při vysazování vzrostlé zeleně, osazování prvků stavební architektury, 
sloupů VO, dopravních značek apod., respektovat ochranné pásmo vodovodu a kanalizace, které je 
min. l,5 m od líce potrubí na obě strany (u potrubí do prům. 500 mm) a min.2,5 m od líce potrubí na obě 
strany (u potrubí nad prům. 500 mm). U potrubí o průměru nad 200 mm včetně, jejichž dno je uloženo 
v hloubce větší než 2,5 m pod upraveným povrchem, se vzdálenosti od vnějšího líce zvyšují o  1,0 m. 
 
5. Požadujeme, aby splašková kanalizace byla navržena jako tlaková a bude odvádět pouze vody 
splaškové. 
 
6.  Je bezpodmínečně nutné, aby tlaková splašková kanalizace byla napojena až za odlehčovací 
komorou na stoku KT 300 (1994). 
 
7.  Požadujeme, aby navrhovaný vodovod byl zokruhován a to tak, že bude propojen se stávajícím 
vodovodním řadem PE 90 na p.č. 862. 
 
8. Dále požadujeme,  aby veškeré hydranty byly v provedení podzemní s umístěním u řadů. Jejich 
případné využití pro požární účely bude posouzeno v dalším stupni PD na základě provozních 
tlaků a výpočtových průtoků. 
 
9.  Upozorňujeme, že dešťovou kanalizaci nebudeme přebírat do správy. 
 
10. Upozorňujeme, že převzetí sítí do naší správy je možné po vybudování veřejných komunikací 
včetně finálních povrchů. 
 
11. Další stupně PD požadujeme předložit k posouzení. 
 
12.  Při zohlednění výše uvedeného s předloženou územní studií souhlasíme. 

 
Komentář: 
Zvýrazněné požadavky jsou zapracovány do ÚS, opatření mimo řešené území jsou zobrazeny ve 
výkresu širších vztahů. 
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ČEZ Distribuce Děčín čj. 03/129E7100 ze dne 11.4.2023 

 

Urbanizace prostřednictvím zastavitelné plochy Z04-SV-sl a ploch přestavby POI-SV-sl a P07SV-sl dle 
návrhu Územní studie US 7 Karlovy Vary Sedlec, na základě zaslaných podkladů. 
 
i) V uvedených zastavitelných plochách se nachází zařízení distribuční soustavy, venkovní vedení 
VN 22kV AIFe 3x50 pro napájení TS KV_0440 Sedlec Obec. Požadujeme respektovat ochranná pásma 
dotčeného vedení a DTS. 
 
ii) V dalším stupni řízení, ve smyslu S46, odst. 8,11 zákona č.458/200 Sb. bude zažádáno o   
udělení souhlasu s činností a umístěním stavby v ochranném pásmu vedení VN. 
 
iii) Připojení lokality BD/RD „Územní studie US 7 Karlovy Vary Sedlec” dle předpokládané bilance 
el. energie pro obě varianty jak s izolovanými RD tak s řadovými RD, Pi.634kW a Ps.510kW, vybudovat. 
 
A) Venkovní vedení VN. 
A/1)  Na stávající podpěrný bod PB příhradový stožár č. 14, ve vedení VN 22KV, AIFe 3x50, linka, 
8018 Nová Role-Mezirolí, osadit nový svislý úsekový odpínač ÚS.  
 
B) Kabelové vedení VN. 
B/1)  Z nového úsekového odpínače, vybudovat kabelové vedení VN, 22kV, kabelem 3x1x120 
AXEKVCE v délce kabelové trasy cca 230m ve směru na pozemek pč.98/3, Sedlec u Karlových Var, s 
ukončením na VN kabelových koncovkách, v rozváděči VN, v nové distribuční TS.  
 
C) Optická sít' příprava-plastová infrastruktura. 
C/1)  V nové trase kabelového vedení VN AXEKVCE 3x1x120/16, v souběhu, položit HDPE trubku 
40/33 v délce cca 230m s ukončením v TS. V prostoru naspojkování vybudovat kabelovou komoru.  
 
D) Výstavba DTS. 
D1 ) Na oddělený pozemek z pozemku pč.98/3, k.ú. Sedlec u Karlových Var, při okraji budoucí 
komunikace v lokalitě, osadit novou kioskovou TS, kompaktní betonová pro 2x transformátor, do 
630kVA, přístupná z čelních a bočních stran. 
D/2)  TS osadit rozváděčem VN, KKTT, 2+2. 
D/3)  TS osadit strojem, TR 22/0,4kV, 400kVA. 
D/4)  TS osadit rozváděčem NN s pojistkovými odpínači 400A pro 6x vývody,2x prostorová  rezerva. 
 
E) Majetkoprávní vztahy, nákup pozemku, zápis stavby do k.ú. 
E/1)  Nová TS bude osazena na oddělený pozemek z pozemku pč.98/3, v lokalitě RD.  
V dostatečném předstihu, před uzavřením smlouvy na zpracování PD, bude uzavřena SOBS na nákup 
odděleného pozemku. SOBS na pozemek bude přílohou k uzavřené smlouvě na zpracování PD. 
 
F) Kabelové vedení NN. 
F/1)  Z rozváděče NN, vybudovat přímé a smyčkové distribuční kabelová vedení NN, kabely AYKY-
J 3x240+120 a kabely AYKY-J 3x120+70, do lokality RD dle dispozice rozmístění pozemků. Rozsah 
kabelových tras bude upřesněn v dalším stupni jednání.  
 
G) Pozn.: 
Technické řešení požadujeme zapracovat do dokumentace pro Územní rozhodnutí stavby. PD musí být 
konzultována s technikem ČEZ Distribuce, a.s. a poté bude PD upřesněna a odsouhlasena pro potřeby územního 
řízení. 
Projektovou dokumentaci pro samostatné stavební řízení, zpracuje ČEZ Distribuce, a.s., po vydání územního 
rozhodnutí, resp. po nabytí právní moci územního rozhodnutí a po podpisu Smlouvy o uzavření budoucí smlouvy s 
investorem stavby. 
Po vydání Územního rozhodnutí podle stanovených podmínek podá investor novou žádost o připojení lokality a 
samostatně pro všechny parcely - odběrná místa s hodnotou příkonu uvedeném v těchto podmínkách. Před 
uzavřením této smlouvy bude dále v dostatečném předstihu uzavřena SoBS na budoucí nákup odděleného 
pozemku. 

 
Komentář: 
Zvýrazněné požadavky jsou zapracovány do ÚS. 
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Dotčené orgány: 
 

Magistrát města Karlovy Vary, odbor životního prostředí, čj. 1514/OŽP/23 ze dne  11.5.2023 

 
- vyjádření z hlediska ochrany ZPF:   Není námitek 
- vyjádření z hlediska ochrany pozemků určených k plnění funkcí lesa:  Není námitek 
- Vyjádření z hlediska ochrany přírody a krajiny: viz samostatné stanovisko čj. 2601/OŽP/23 ze 

dne 12.6.2023: 
 

V rámci našeho odboru bylo zjištěno, že se v zájmovém území dle nálezové databáze ochrany přírody 
nachází výskyt zvláště chráněných druhů – modrásek očkovaný, modrásek bahenní a čolek velký. 
Vzhledem k vyjádření Agentury ochrany přírody a krajiny, která upozorňuje na neaktuálnost dat o stavu 
populací těchto druhů je zapotřebí nechat provést základní přírodovědný průzkum autorizovanou 
osobou. 
Současně upozorňujeme na zákon č. 114/1992, O ochraně přírody a krajiny, §67 odst. 1), podle kterého 
je investor povinen na vlastní náklady zajistit provedení tohoto průzkumu. 

 
Komentář:  Podmínka provedení základního přírodovědného průzkumu autorizovanou osobou je 
zapracována do textové části této ÚS. 
 
 

Krajská hygienická stanice čj. KHSKV 2940/2023/HOK/Nov-S10 ze dne 21.3.2023 

 

Územní plán Karlovy Vary umožňuje prostřednictvím zastavitelné plochy Z04-SV-sl a ploch 
přestavby P01-SV-sl a P07-SV-sl urbanizaci místní části města Karlových Var – Sedlec. 

 
Přestavbová plocha P07-SV-sl (plochy smíšené venkovské – 0,1877 ha) umožňuje nahradit 

stávající řadové garáže při ulici Rosnické zástavbou, která by doplnila uliční prostor stavbami 
odpovídajícími hodnotě stávající zástavby (polyfunkční objekt). Současně uvažuje s přemístěním těchto 
garáží do náhradního prostoru, který je součástí zastavitelné plochy Z04-SV-sl. 

 
Přestavbová plocha P01-SV-sl (plochy smíšené venkovské – 1,8214 ha) a zastavitelná plocha 

Z04-SV-sl (plochy smíšené venkovské – 5,2328) vykazují potenciál vzniku obytné nízkopodlažní 
zástavby, na kterou navazuje možnost založení zahrádkářské kolonie v rozsahu plochy Z03-RZ-sl 
(plochy rekreace, zahrádkové osady – 1,0704 ha). ÚS Sedlec akceptuje v prostoru plochy přestavby 
P01-SV-sl stávající strukturu pozemkových parcel. Plochy pro bydlení (Z04-SV-sl) jsou koncipovány 
buď pro izolované rodinné domy (32 parcel) nebo izolované rodinné domy (21 parcel) a řadové rodinné 
domy (33 parcel). Plocha určená pro zahrádkovou osadu obsahuje ve vstupní části parkoviště a 
možnost umístění účelového objektu zázemí (společenská a hospodářská část a hygienické zázemí. Z 
celkové plochy je vymezeno cca 18 zahrádek. 
 

Pro umístění ploch veřejných prostranství (zeleň a vodní plochy) jsou vymezeny pozemky ve 
vlastnictví MM Karlovy Vary a ve vlastnictví státu (plocha Z04-SV-sl). 

 
Navržen je vnitřní komunikační systém, založený na analýze dostupnosti území. Základem je 

dvoupruhová místní komunikace, která je řešena jako průjezdná s připojením na ulici Merklínskou a ulici 
Rosnickou prostřednictvím stávající bezejmenné komunikace. 

 
ÚS Sedlec vymezuje technickou infrastrukturu v rozsahu vodovodu, splaškové a dešťové 

kanalizace a úpravy vedení el. energie. 
 
Projednání ÚS Sedlec s dotčenými orgány stavební zákon přímo nevyžaduje, ale ani 

nevylučuje. Na základě žádosti zpracovatele však KHS KK projednala důvodnost této žádosti v 
návaznosti na písemný materiál s ní předložený a doporučila výše uvedený nástin postupu v dalších 
fázích územně plánovací dokumentace. 

 
Komentář: 
Bez připomínek, US je akceptovaná. 
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Hasičský záchranný sbor Karlovarského kraje, krajské ředitelství čj. HSKV- 1184-2/2023 – 
PCNP ze dne 23.6.2023 

 

HZS Karlovarského kraje sděluje, že závazné stanovisko ve výše uvedené věci nemůže být 
vydáno, neboť „Územní studie US 7 – Karlovy Vary, Sedlec“ není výkonem státního požárního dozoru 
a proto HZS Karlovarskému kraji nepřísluší vydání závazného stanoviska k výše uvedené 
dokumentaci. 

 
Komentář: 
Vzato na vědomí 
 

Krajské ředitelství policie ČR pro Karlovarský kraj — dopravní inspektorát 

 

DI PČR v souladu s ust. 16 odst. 21)) zák. 13/1997 Sb. o pozemních komunikacích v platném znění k 
územní studii výše uvedeného záměru uvádí následující:  
DI K. Vary k územní studii uvádí: 
 
1)  Územní studie US 7 - Karlovy Vary, Sedlec bude akceptovatelná z hlediska BESIP, pokud bude 
vyřešena příjezdová komunikace do navrhované lokality. Současná místní komunikace je šířkově 
nevyhovující, neboť místním šetřením bylo zjištěno, že uliční prostor (mezi domem č. p. 15 a oplocením 
pozemku p. č. st. 10) je v napojení na sil. III/2201 ul. Merklínská široký pouze 5,6 metru, kdy část 
prostoru této komunikace je v majetku právnické osoby Armáda spásy v České republice a zbytek šíře 
komunikace je v majetku Statutárního města K. Vary — tato šíře komunikace je nedostatečná a není 
zde možné bezpečné vyhnutí protijedoucích vozidel. Uliční prostor této stávající komunikace se dále 
zužuje až na místě změřených 5,2 metru. Proto je nutné do lokality pro budoucí nárůst dopravy 
navrhnout další přístupovou komunikaci, která bude mít šířkové uspořádání odpovídající platné 
legislativě z hlediska BESIP. 
 
2) Pro územní řízení požadujeme ověřit i dopravní napojení jednotlivých parcel, dále prověření 
pomocí obalových křivek průjezdnost v napojeních komunikací včetně případného otočení pro vozidlo 
určené ke svozu TKO. 
 
3) Na vzniklých místních komunikacích musí být zachována uliční šíře dle vyhlášky MMR č. 
501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území — při umístění rodinných domů 8 m a 
obytných domů 12 m. Toto je třeba v projektu a technické zprávě zmínit. 
 
4) V projektové dokumentaci není v nově navrhované lokalitě umístěno stanoviště pro nádoby na 
tříděný odpad. 
 
5)  Na navrhované komunikaci požadujeme navrhnout několik parkovacích stání pro vozidla 
návštěvníků této lokality, kdy je vhodné tyto parkovací místa navrhovat střídavě vpravo a vlevo, aby 
došlo ke zpomalování rychlosti projíždějících vozidel. 
 
Pro DI K. Vary bude projektová dokumentace akce „Uzemní studie US 7 — Karlovy Vary, Sedlec” 
akceptovatelná při vyřešení dopravního spojení silnice III/2201 ul. Merklínská se stávající místní 
komunikací s tím, že bude tato místní komunikace rozšířena na min. 5,5 metru pro bezpečné vyhnutí 
protijedoucích vozidel, anebo navržením nové přístupové komunikace do navrhované lokality, která 
bude do budoucna v rámci etapizace a nárůstu dopravy zcela nutná. 

 
Komentář: 
Územní studie navrhuje pro dopravní obsluhu následující: 
 
- je navrženo nové dopravní připojení ze severní strany novou místní komunikací; využitím 
navazujících místních komunikací lze řešené území jako celek připojit na ul. Rosnickou. Toto řešení je 
mimo zobrazení platného ÚPKV, lze jej realizovat využitím ustanovení § 18, odst. 5 stavebního zákona, 
popřípadě iniciováním změny ÚPKV za tímto účelem, 
 
- s ohledem na rozsah potřebných nákladů na budování výše uvedené komunikace považujeme 
za účelné prověřit s majitelem pozemku parc.č. 10 (st) k.ú. Sedlec u Karlových Var posunutí oplocení 
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resp. její podezdívky o proměnných 0,3 – 0,2 m tak, aby bylo dosaženo šířky 5,5 m. Náklady na 
vypořádání této úpravy jsou nepoměrně příznivější. Současně sjednat s majitelem objektu a pozemku 
č. 11 (st) zřízení věcného břemene na využití přesahu tohoto pozemku do uličního prostoru. Nezbytný 
prostor je v grafické části – 2 (výkres urbanistické struktury) a 3 (výkres dopravní infrastruktury). 

 
Obr.: zobrazení posice možného posunutí oplocení 
 
- přijmout etapizaci výstavby – viz výkres 2.5 - a umožnit připojení objektů etapy 1 a to: 
 
a) ve stávajícím profilu šířky místní komunikace mezi pozemky č. 10 (st) a 11 (st) s použitím 

vydaného stanoviska DIPČR pro tento (s etapou č.1 identický rozsah) zástavby čj. KRPK-
62611-2/ČJ-2020-190306 ze dne 14.9.2020, 

anebo: 
b) účelovým připojením zástavby pozemku 21/1 etapy 1 přes stávající zpevněnou komunikaci 

pozemku parc.č. 25/8 k.ú. Sedlec u Karlových Var 

 
Obr.: zobrazení účelového připojení zástavby etapy 1   
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- umožnit připojení dalších záměrů řešeného území ve stávajícím profilu šířky místní komunikace 
mezi pozemky č. 10 (st) a 11 (st) v případě, že toto připojení již bylo DIPČR akceptováno 
vydaným stanoviskem – viz čj. KRPK-94312-2/ČJ-2022-190306 ze dne 12.12.2022 pro 
napojení pozemku parc.č. 62/25 k.ú. Sedlec u Karlových Var. 

 
Citovaná stanoviska DI PČR: 
 
- čj. KRPK-62611-2/ČJ-2020-190306 ze dne 14.9.2020, 
- čj. KRPK-94312-2/ČJ-2022-190306 ze dne 12.12.2022 
 
Jsou připojena k dokladové části projednání této územní studie. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


