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Parkovaci ddm u Galerie

Zadani

@ navrh parkovaciho domu s kapacitou min. 250 parkovacich mist

@ provéfieni vdech dostupnych variant s maximalnim moznym
poétem parkovacich mist

@ novostavba

Lokalita

@ vnitini lazeriské tzemi

@ ochranné pasmo |. stupné pfirodnich 1&&ivych zdrojt

@ udoli Feky Teplé

@ okraj lazeriskych lesl

@ dnes odstavné parkovistd P+G s kapacitou cca 30 mist

@ plvodné na misté stala vyletni kavarna a zahradni restaurace
@ Goethova stezka - p&si promenada

Koncept

@ montovany stavebnicovy systém

@ systém split level

@ stavba splyvajici s okolim

@ pohledové nekonkuruje vedleji Galerii uméni
@ moZnéa komeréni funkce v parteru (kavarna)

Zameér

@ zvysit podet parkovacich mist v lazefiském Guzemi

@ castedn& kompenzovat vymist&na parkovaci stani z lazefiského
uzemi (projekt Divadelni korzo)

@ saturovat potieby Cisafskych lazni po rekonstrukci a vystavbé
nového koncertniho salu

obchodné spravni centrum

lazeriské lesy

vnitfni lazeriské Uzemi

Kancelar architektury mésta Karlovy VARY®
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Uzemi



Sirsi vztahy

7N

Lokalita vnitiniho lizeniského tzemi je nejvyznaméjsi ¢dst ldzeriského mista a tvoii
pamédtkovou zénu. Vedle hlavni - ldzeniské funkce, plni i funkci reprezentativni, kulturni
a spole¢enskou. Je nutné pti novych stavebnich zdsazich respektovat urbanistickou

VY.

komporzici, strukturu a méfitko zdstavby.

Charakter urbanistické struktury

Urbanistickd a architektonickd struktura zéstavby, kterd vymezuje vefejnd prostranstvi,
zdsadnim zptsobem urcuje jejich charakter. Regené tzemi se nachéz{ v historickém
ldzetiském centru, a to u jeho pomyslného zac¢dtku za Galerif uméni. Budovy v této ¢ésti
mésta udrzuji pomérné jednotny charakter vyskové hladiny a struktury zastavéni (tj
proporce pozemku, zastavénost, charakter stfe$ni krajiny atp.).

Hlavn{ urbaniza¢ni i kompozi¢ni osou ldzetiského centra je ficka Tepld. Ulice a bloky domu
korespondujf s jejim prabe¢hem a s vyraznymi vrstevnicemi ddoli. Ulice a domy ve vyssich
polohéch jsou zejména v pohledu z lizetiskych kolondd a ndbrezi velmi exponované, a
jakékoliv narusen{ prostorové struktury novymi zdsahy je zde proto velmi problematické.
Na zdstavbu udolf navazuji vilové ulice a ¢tvrti ve svazich s ldzeniskymi a obytnymi domy v
zahraddch. Na vilovou zdstavbu pak v nejvyssi Grovni navazuji ldzeniské lesy. Bezprostredni
vyskovy rozdil mezi ndbfezim a okolnimi vrchy je misty az 250 m. Obraz mésta je utvifen
nejen vnimdnim struktury z pohledu ¢loveka v prostoru ldzeriského korza podél Teplé,

ale souddsti je i bezpocet pohledii na mésto z vyhlidek v oblasti ldzefiskych lesti a opa¢né: v

charakteristickych prihledech ulicemi se uplatriujf také zalesnéné svahy nad méstem.

10

méstsky prltah

ChomutoY
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Doprava

Parkovaci dium u Galerie nahradi dne$ni parkovisté P+G na Goethové stezce u Galerie
uméni Karlovy Vary. Jednd se o lokalitu na konci ldzefiského tzemi, keerého se tykaji
dopravni omezeni. Do ldzeriské z6ny je povolen jednordzovy vjezd hotelovym hostam v

den pfijezdu a odjezdu. V rimci tohoto povoleni neni mozné parkovat mimo hotelovd
parkovi$té. Pro vjezd za jinym tcelem je nutné zakoupit jednodenni povoleni ke vjezdu v
automatu u budovy Méstské policie nebo Cisafskych ldzn{ nebo vyuzit mobilni aplikaci
Vary Virtual. Lokalita parkovisté u Galerie nespadd do z6ny s dopravnim omezenim a je tedy
volné¢ piistupnd vem ndvstévnikim bez potteby zajistit si pro vjezd povolen.

Doprava je jednim z nejvétsich zdroju negativnich vlivli na Zivotni prosttedi, proto je
nutné v souladu se strategickymi dokumenty mésta hledat fesent, kterd tyto vlivy zmirni,
ale zdroveil nebudou mit nezédouci dopad na mobilitu obyvatel a ndv§tévnika Karlovych
Vart. Doprava v klidu je dalezitou souddsti plinovin{ dopravy s viznamnou prostorovou
ndro¢nosti. Kvalita dopravy v klidu je ukazatelem kvality dopravy jako celku.

P teden{ dopravy podle dokumentu Aktivn{ a systémové tizeni dopravy v klidu (ASRDK)
je nutno respektovat pozadavek na snizenf dopravy v centru mésta a v lizeniském tzemi.
Stdvajici systém povolovéni vijezdu do ldzeriského tizemi nen{ dostate¢né regulaéni feSent.
Navysen{ kapacity sou¢asného parkovisté P+G vystavbou parkovactho domu s poétem cca
200 parkovacich mist ulevi pretizené ldzeriské z6né a bude slouZit i potfebim nedalekych
Cisatskych ldzni po jejich rekonstrukei.

ﬁ nejblizsi autobusovd zastdvka
—— pégi Zéna
— = — =zbnas dopravnim omezenim
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Podklady a regulace

Uzemni plan Majetkové vztahy Navrh planu ochrany pamatkové rezervace Karlovy Vary 2018

@ Z09-OV-kv Dotéené pozemky jsou majektek Statutdrntho mésta Karlovy Vary.
Prostorovid regulace plochy je zde podminéna zpracovinim tzemnf studie.

VySkova regulace

@ vyska hfebene 12m
@ vyska fimsy 10,5 m
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Uzemni studie prostorovych regulativt majetek Statutdrniho mésta Karlovy Vary nezastavéné pozemky uréujici & dotvéiejici charakter tizem{

@ urbanisticky celek 20 - CisaFské lazné, Postovni dvar T Ligeitske lesy uréujici charakter Gizem{
V této lokalité je nutno novou vystavbu ovéfit architektonickou studif ve vztahu k bodtim

posuzovanych pohledi.
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Plan mésta Karlovy Vary, Schindler 1876 Zelen Vyhlidky

Na pldnu z roku 1876 je patrnd promenddn{ kaStanovd alej, kterd byla vysizena roku 1756 Dnes je Goethova stezka sou¢dsti Nau¢né stezky lizenskymi parky v Karlovych Varech. Z Karlovarské lesy jsou protkané stezkami a vyhlidkovymi misty. Pohled z okolnich vyhlidek

podél feky Teplé. Zacinala u hotelu Pupp od slavné Puppovy aleje, kterou tvotilo dvanict puvodniho stromoftadi se dochovala jen ¢ést stromd, které jsou doplnéné novéjsimi kusy. smérem do udoli feky Teplé by mél byt i do budoucna neruseny, proto by novostavba

tad lip, pozdéji nahrazenych kastany. Cesta je lemovand nejen stromy, ale i pamétnimi deskami a tabulkami s dik@ivzddnimi od parkovacitho domu méla ptisobit spiSe nendpadné a pfirozené splynout s prostfedim
uzdravenych pacienti. hodnotnych ldzenskych lest.
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1. Vyhlidka Videriské sedatko

2. Dorotin altan

3. Vyhlidka Parapli¢ko nad Teplou
4. Vila Margareta

5. Vyhlidka Karla IV.

Parkovaci dim u Galerie 13



Historie

V 18. stoleti doplnil David Becher ldzeriskou pitnou kidru o pé$f chiizi. Lazeristi hosté si méli
nejen ke konkrétné predepsanému prameni dojit pésky, ale poté méli s pohdrkem takzvané
korzovat. Vznikaly tak v té dobé modern{ vyletni cesty a lesni promenddy. Radu z nich
muzeme v Karlovych Varech objevovat i dnes. Jednou z nejzndméjsich je Goethova stezka,
kterd vede od hotelu Pupp ke Galerii uméni. Roku 1876 tu hoteliér Heinrich Ed. Anger
nechal vystavét vyletni kavirnu a zahradnf restauraci Sanssouci. Bylo to kulturné velmi zivé
misto. Na dennim potddku tu byly koncerty, terasa slouzila k tanci a ldzensti hosté se zde
schdzeli na kdvu. Jednalo se o velky komplex budov, ktery byl pozdéji doplnén jesté o letni
divadlo. To bylo v provozu jen do zadtku 1. svétové vélky. Poté postupné chdtralo, aZ z néj v
poloviné 20. let zbyly jen ruiny. BohuZel stejny osud potkal i kavdrnu s restaurac, které byly
roku 1959 zbourdny. Nékteré pozustatky této honosné stavby jsou jesté na misté patrné,
napiiklad schodisté vedouci ke terase kavdrny.

Kidvu si uz dnes ldzenist hosté na Goethové stezce neobjednaji, stéle ji ale mohou vyuZit

. vy

jako p&si propojku méstské lizenské zény s lizenskymi lesy, které jsou husté protkané

turistickymi stezkami.

1908 - Vyletni kavarna Sanssouci, kolorovana pohlednice
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1906 - Vila Marghareta na pravém brehu feky Teplé
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1875 - originalni mapa stabilniho katastru 1952 - letecky snimek
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Rezy Uzemim
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pohled na parkovis§té smérem ke Galerii uméni

pohled na parkovisté smérem od Galerie uméni
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Galerie uméni
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Soucasny stav

Goethova stezka pohled ke vjezdu na parkovisté schodisté k byvalé kavarné Sanssouci, Goethova stezka

pohled na parkovisté z ulice Slovenska

Parkovaci dim u Galerie 17
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Zadani



Pozadavky

Kapacita

@ min. 250 parkovacich mist IAD
@ veiejné toalety
@ moZnéa kavarna v parteru

Investi¢ni naklady

Investi¢ni ndklady na stavbu vychdzi z cenového predpokladu 500 000 K¢ bez DPH na
parkovaci stini. Souddsti feSeni domu je i jeho ptedprostor (¢dst Goethovy stezky od domu
k fece). Investi¢ni ndklady by nemély ptekrocit 150 mil. K¢ bez DPH.

Urbanistické reSeni

Stavba parkovaciho domu bude umisténa v katastrdlnim tzemi Karlovy Vary [663433]
na parcele ¢fslo 774. Ptijezd k parkovacimu domu bude kopirovat dnesni stav, kdy se
automibilem k parkovisti nad Goethovo stezkou ptijizdi z ulice Slovenskd ptes most U
galerie. Cist Goethovy stezky tedy slouzi jak pro pési, tak pro automobilovou dopravu.
Soudisti feSeni novostavby je i predprostor pted parkovacim domem, se kterym souvis
bezpe¢nost provozu v tomto misté.

Architektonické reseni

Stavba bude zasazend do udolf feky Teplé na okraji lizenskych lest. Uzemi je hodnotné
jak historicky, tak m4 velky vyznam i pro lizefistvi. Sou¢asné spadd do ochranného pisma
I. stupné ptirodnich Iéivych zdroju. Pro stavbu vétsi dopravni stavby se jednd o citlivé
uzemi, proto by exteriér budovy mél byt minimalisticky stfidmy a spiSe na prvni pohled
neviditelny. MoZnym fe$enim by byla odlehéené pusobici faséda z lehkych materidld,
ptipadné zelend fasida, kterd by budovu skryla a pfirozené za¢lenila do okolniho lesa.

Parkovaci dium je raciondlni stavba s cilem zaparkovat co nejvice aut na co nejmensim
prostoru. Nejefektivngjsi systém, ktzery toto reflektuje je systém rozdélenych podlaZi (split
level). Stavba miiZe byt feSena jako montovany stavebnicovy systém. To nijak neubird na
moznosti navrthnout déim efektivné a splnit viechny pozadavky na parkovaci domy dneska

70

veetné piehledného a graficky ptijemného navigaéniho systému.

Soudist{ parkovactho domu muzZe byt i komeréni funkce v ¢4sti parteru, naptiklad kavdrna,
kterd historicky na Goethové stezce v téchto mistech byla. Preferenci je v§ak maximdln{
mozny pocet parkovacich mist, kterych by nemélo byt méné nez 250. Komeréni funkee
bude nutnd prostorové ovéfit.

20

Strategie a Manual verejnych prostranstvi

Organizace dopravy a dopravy v klidu

Lézeiiské centrum je diky své specifické morfologii do jisté miry odloudené od zbytku
mésta, a proto obtizné¢ dostupné a pretizené individudln{ automobilovou dopravou. V
ldzetiském centru by na zidném misté nemél dominovat utilitirné dopravni charakter —

tj. pfedimenzované vozovky v nepoméru k dzkym chodniktim, rozsah, ptilisné mnozstvi
dopravniho znaéeni apod. Dopravni funkce nesm{ previzit celkovou obytnou kvalitu mista,
ale naopak ji byt podtizena.

Zachytna a kapacitni parkovisté

Zichytnd parkovi$té a odstavné parkovaci plochy jsou pro név§tévniky ¢asto prvnimi dojmy
meésta.

V rdmci téchto plosnych parkovist je dtlezité odstranit celkovou uZivatelskou i pocitovou
nepiivétivost, doplnit servisni vybavenosti, dotvofit a ¢lenit krajindfskymi prvky a také
sniZovat negativni dopady rozsihlych zpevnénych ploch implementaci principt a objekt
pro hospodateni s destovymi vodami. V méstské zdstavbé je lepsi plochy parkovist pretvifet
do efektivnich kompaktnich parkovacich domut v méfitku, které je blizké charakteru

lokality.

Clear height:
210m

Parking space width:
2.50 mor 2.70 m

Kancelar architektury mésta Karlovy VARY®



PoZadavky jednotlivych organu verejné spravy

CIL (Cesky inspektorat lazni a zidel)
Z pohledu CIL je stavba pfipustnd za pfisnych podminek.

Stavba se bude nachdzet v ochranném pdsmu I. stupné I B ptirodnich [éivych zdroji

a ve vnitfnim tzemf lizefiského mista Karlovy Vary. Viechny ¢innosti se v tomto Gzem{
musf f{dit omezenimi plynoucimi z usneseni vlidy ¢. 257 ze dne 20. éervence 1966 (ddle
jen ,vyhldska®), upravené usnesenimi ¢. 214 ze dne 15. zat{ 1971, ¢. 146 ze dne 5. Cervna
1974, €. 127 ze dne 2. Cervna 1976, ¢. 27 ze dne 3. tinora 1982 a prozatimnimi ochrannymi
opatfenimi Ministerstva zdravotnictvi CSR . CIL-484-3.1.1978 ze dne 11. ledna 1978 a
Ministerstva zdravotnictvi CR &j. CIL-442-30.6.1994/2762 ze dne 30. &ervna 1994. V. OP
I. stupné jsou dle vyhldsky a ustanoveni § 22 odst. 5 ldzeriského zékona zakdzdny vSechny
¢innosti, které mohou rusit nebo jinak nepiiznivé ovlivnit vydatnost, fyzikalni vlastnosti,
chemické sloZeni nebo hygienickou nezdvadnost ptirodnich lé¢ivych zdroji. Vyhldska v OP
I. stupné zakazuje zejména price uvedené v § 18 odst. 2 vyhldsky Ministerstva zdravotnictvi
¢ 151/1956 U. 1. 0 ochrang ptirodnich lé¢ebnych ldzni a ptirodnich 1é¢ivych zdrojia o
jejich vyuziti.

Dal$f omezeni vystavby v pfedmétném tizem{ upravuje Statut ldzeniského mista, ktery byl
stanoven nafizenim vlddy ¢. 321/2012 Sb. (¢&. 118, str. 4082-4100), o stanoven{ ldzeniského
mista Karlovy Vary a Statutu ldzetiského mista Karlovy Vary ze dne 29. 8. 2012 (ddle jen
yotatut®). Ve Statutu je pfimo ke stavbé parkovacich domti uvedeno ndsledujici:

»§ 4 (1) Ve vnitinim tzem{ lizeniského mista je v zdjmu ochrany lé¢ebného rezimu a
zachovini, poptipadé vytvoteni ldzefiského prostiedi omezena vystavba zdbavnich zafizeni,
parkovacich a gardZovacich domu; tuto vystavbu lze povolit pouze po posouzeni vhodnosti
jejich umisténi.“

Projektovd dokumentace musi obsahovat podminky na ochranu ptirodnich lé¢ivych
zdrojt ldzenského mista (ddle jen ,PLZ LM®) Karlovy Vary pfi providéni stavby. Mezi
podminkami na ochranu PLZ LM Karlovy Vary by se m¢ly objevit podminky plynouci z
geologickych a hydrogeologickych posudkd.

RNDr. Tomas Vylita, Ph.D. - odbornik na hydrogeologii

Zikladové poméry jsou zde komplikované ptitomnosti antropogennich a deluvidlné-
fluvidlnich sedimenti a stavem podlozniho granitu (silné zvétraly, hydrotermdlné
alterovany); ve spodnf ¢4sti lezici jiz v tiéni nivé pak vyvojem fi¢nich sedimentt Teplé.
Poméry jsou dile komplikovény téZ drovni hladiny podzemni vody, kterou je nutné
zohlednit pfedevsim pti hloubkovych zdsazich > 0,75 m v ¢4sti svahu pfiléhajici skalni sténé

za dne$nim parkovistém, ptipadné kolem 2,8 m v prostoru fi¢n{ nivy. Krom toho nelze
vyloudit ptitomnost star$ich podzemnich prostor (byly zde dfive starsi stavby).

Vysledky starsich hydrogeologickych praci svéd¢i o tom, Ze zdjmové tizemi se nachdzi mimo
vyvérovou zénu zt{deln{ struktury, zastiZeny zde byly jen celkem slabé mineralizované vody,
neproplynéné ¢i velmi slabé proplynéné oxidem uhli¢itym, studené. Jen hydrogeochemicky
typ téchto vod je trochu varujici - Ca(Na)-HCO3(SO4) - tedy jakysi mix mezi béZnou
vodou mélkého ob¢hu a vodou se stejnymi chemickymi slozkami jako md karlovarsk4
termdlni voda.

Parkovaci dim u Galerie

NPU (Narodni pamatkovy Ustav)

Zastavéni ptedmétné parcely (p. p. ¢. 774) je z hlediska pamdtkové péée mozné, jelikoZ se
jednd o misto, kde byla asanovana historickd zdstavba (,,Sanssouci®). Ve smyslu rehabilitace
zaniklé urbanistické struktury je proto zimér vystavby pfijatelny.

Zastavénim této parcely se povéfenti zdstupci orgdnu stdtni pamdtkové péce jiz zabyvali
(2006, 2021). Nejnovéji zmitiujeme stanovisko Ministerstva kultury (¢.j. MK 30690/2021
OPP ze dne S. 5. 2021) k nédvrhu tzemniho plinu. Z tohoto stanoviska vyjimdme
ndsledujici (ddle zvyraznéno):

»Dile upozoriiujeme na fake, Ze ve vykresu prostorového uspotdddni a textové &dsti vyroku
je uvedena pro dotcenou lokalitu vyska hiebene stfecha 12,0 m a vyska fimsy 10,5 m,
podlaznost nenf uvedena. Dle naseho nézoru je optimdlni maximalni podlaznost 2 NP +
podkrovi a vyska hiebene tak, aby pfipadnd vyska novostavby nepiesahovala vysku nedaleké
méstské galerie. V piipadé realizace stavby, dle ndvrhem nastavenych podminek, by mohla
novostavba vytvifet novou vizudlné se uplatiiujici dominantu na ukor méstské galerie, coZ je
v rozporu s pamdtkovymi zdjmy v Gizem{.“

Hmotové jednolity (,,monoblokovy“) parkovaci dam bychom z hlediska pamditkovych
z4jmt vnimali problematicky. Jako vhodnéjsf se jevi provéfit rozbiti hmot do nékolika celkt
v zdvislosti na dynamické morfologii (svahy, terasy), podminkdch daného mista a zaniklé
urbanistické struktute. K rozbitf celkového pohledového tcinku parkovactho domu by
mohlo vést i provéfeni moznosti ustupujicich podlazi. Ostatné i zanikld zdstavba, jak vidno
zarchivnich obrazovych podkladii, netvofila stavebné, ptidorysné ani vyskové jednotny

komplex.

Vhodné zasazen{ parkovactho domu do daného prosttedi, dile jeho hmotové rozvrzent

a architekturu vnéjsiho pldst¢ vaimdme jako zdsadni pro jeho zaclenéni do urbanisticko-
architektonického obrazu dané ¢dsti méstské pamdtkové rezervace a krajinného rdmce.
Doporuéujeme proto zohlednit vyse uvedeny komentéf a rozpracovat variantni feseni,

kterd by méla byt prokazatelné¢ konzultovédna se zdstupci stdtni pamdtkové péce. S ohledem
na miru podrobnosti podkladt budou v rimci navazujicich jedndni vypovidajici zejména
fotomontdzni snimky a zédkresy (prathledy ddolim, vyvysené stanovisté v okoli, rozvinuté
pliny apod.). Pfedpoklddime, Ze zimér vystavby parkovactho domu bude generovat Gpravy
okoli (povrchy pé&ich cest, Gpravy zelené, vefejné osvétleni apod.). I tyto by mély byt v rdmci
navazujl’cich praci rozpracovdny.

LLPKYV (Lazenské lesy a parky Karlovy Vary)

Nad Galerif umén{ se vine cesta do lesa, jejiz vyuZivini je pro LLPKV velmi duleZité. Jednd
se 0 jednu z mdla cest, kam se dostane t&7k4 technika, mimo jiné i hasici. Tato cesta musi
byt v kazdém ptipad¢ zachovina, idedlné do budoucna zkvalitnéna. Také by byla vhodnd

v/

oddélend cesta pro pési z parkovetho domu do piilehlého lesa.

PCR (Policie Ceské republiky)

Pozadavek na dostate¢né kapacitni ptijezdovou komunikaci v rdimci bezpe¢nosti silniéniho
provozu a sklonu najizdéjicich ramp do parkovaciho domu. Dile je potfeba vytesit p&si
dopravu z a do parkovactho domu.
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