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ÚVOD

Návrh zadání je zpracován  v souladu s ustanovením zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů a podle přílohy č. 9 vyhlášky č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších předpisů

OBSAH ZADÁNÍ REGULAČNÍHO PLÁNU
a) vymezení řešeného území

b) Požadavky vyplývající z  územního plánu, nadřazené územně plánovací dokumentace a politiky územního rozvoje a z územně analytických podkladů
c) požadavky na vymezení pozemků a jejich využití,

d) požadavky na umístění a prostorové uspořádání staveb,

e) požadavky na ochranu a rozvoj hodnot území,

f) požadavky na řešení veřejné infrastruktury,

g) požadavky na veřejně prospěšné stavby a na veřejně prospěšná opatření,

h) požadavky na asanace,

i) další požadavky vyplývající z územně analytických podkladů a ze zvláštních právních předpisů 

j) výčet územních rozhodnutí, které regulační plán nahradí,

k) případné požadavky na posouzení vlivů záměru na životní prostředí 
l) případné požadavky na plánovací smlouvu a dohodu o parcelaci,

m) požadavky na uspořádání obsahu návrhu regulačního plánu a obsahu jeho odůvodnění s ohledem na charakter území a problémy k řešení, včetně měřítek výkresů a počtu vyhotovení dokumentace.

Důvody pro pořízení změny platného Regulačního plánu Karlovy Vary – Na Vyhlídce

Rada města Karlovy Vary doporučila Zastupitelstvu města Karlovy Vary schválit pořízení Změny č.1/2016  platné-ho Regulačního plánu Karlovy Vary – zahradnictví Na Vyhlídce a uložila odboru Úřadu územního plánování a sta-vebního úřadu Magistrátu města Karlovy Vary upřesnit a doplnit návrh zadání změny regulačního plánu poskytnutý advokátkou Ludmilou Kutějovou, a to se zřetelem na vyjádření Pracovní skupiny pro územní plán.  
Návrh na pořízení Změny č. 1/2016  Regulačního plánu Karlovy Vary – zahradnictví Na Vyhlídce byl schválen Zastupitelstvem města Karlovy Vary dne 26.01.2016.   
Dne 13.11. 2007 byl na předmětné území  vydán  Zastupitelstvem města Karlovy Vary  Regulační plán Karlovy Vary – zahradnictví Na Vyhlídce, formou opatření  obecné povahy, který nabyl účinnosti  28.12.2007. 

V současné době je stále platný Územní plán města Karlovy Vary, který byl schválen Zastupitelstvem města dne 14.10.1997, jehož závazná část byla vydána obecně závaznou vyhláškou (OZV) města Karlovy Vary č. 6/1997, která nabyla účinnosti dne 1.12.1997. OZV byla novelizována OZV č. 1/2004, která nabyla účinnosti dne 22.7.2004 a OZV č. 13/2006, která nabyla účinnosti dne 11.5.2006 a tyto se promítly do úplného znění Obecně závazné vyhlášky města Karlovy Vary č.1/2000, o závazných částech Územního plánu města Karlovy Vary. 

V roce 2014 byla firmou CASUA, spol. s r.o., Praha zpracována  Územní studie  prostorových regulativů pro his-torické jádro města Karlovy Vary, která byla v červnu roku 2014 zaregistrována na Úřadu územního rozvoje v Brně.              Tato studie je pro město důležitým a zásadním dokumentem pro regulaci výstavby v této části města. Současně je uvedený územně plánovací podklad jedním z podkladů pro řešení nového územního plánu. Studie navrhuje odlišně od platného regulačního plánu regulativy zástavby pro předmětné území. 
Na základě podaného podnětu a změně některých podmínek v území, je potřeba uvést do souladu všechny uvedené územně plánovací dokumentace a podklady – regulační plán, územní plán i územní studii.  

a) vymezení řešeného území


Rozsah řešeného území změny č.1/2016 regulačního plánu se nemění, respektuje Regulační plán Karlovy Vary – zahradnictví Na Vyhlídce. 

Řešené území se nachází jihozápadně od ulice Na Vyhlídce. Jedná se o plochu bývalého zahradnictví Na Vyhlíd-ce, objekt bývalé tělocvičny a související plochu hřiště. Území je ohraničeno řadovou zástavbou rodinných domů                      při ulici Na Vyhlídce, ulicí Na Vyhlídce, zástavbou v ulici Kolmé, ulicí Kolmou a sady Jeana de Carro.  
Hranice řešeného území je vyznačena v přiložené situaci. 

Celková výměra plochy  je cca 1,15 ha. 

b) Požadavky vyplývající z platného územního plánu, nadřazené územně plánovací dokumentace a politiky územního rozvoje 
Podmínky platného Územního plánu města Karlovy Vary (dále ÚPmKV) se v dotčeném prostoru nezměnily. 
V dosud platném Územním plánu města Karlovy Vary je tato plocha součástí území, které je definováno jako polyfunkční území smíšeného lázeňství, které je v Obecně závazné vyhlášce o závazných částech územního plánu č.1/2000, v  platném znění, (dále Vyhláška) určeno pro lázeňství a bydlení. V tomto území je přípustné umisťovat: lázeňská zařízení všeho druhu, obytné domy, kulturní, církevní a zdravotnická zařízení, zařízení maloobchodu, veřej-ného ubytování a stravování. V tomto území je podmíněně přípustné umisťovat: zařízení drobné výroby a služeb sloužící pro obsluhu tohoto území, sportovní a sociální zařízení sloužící pro obsluhu tohoto území, zařízení školství, vědy a výzkumu  sloužící lázeňství, ze zábavních zařízení pouze kasina a taneční sály. 

Další, podrobnější regulační podmínky v platném úpmKV stanoveny nejsou. 

Z platné nadřazené územně plánovací dokumentace, 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 dnem 13.7.2018 (dále jen ZÚR KK), ani z Politiky územního rozvoje ČR ve znění Aktualizace č. 1 (schválená usnesením vlády České republiky č. 276 ze dne 15. 4. 2015) nevyplývají žádné požadavky pro řešené území. 

c)  požadavky na vymezení pozemků a jejich využití
V pořizované změně regulačního plánu je zachována rozloha řešeného území. Do současné doby od vydání re-gulační plánu se zásadně nezměnily podmínky pro řešení tohoto prostoru a území. Charakter okolní stávající zástav-by se nezměnil, stále se jedná o výškově rozmanitou  zástavbu – jak o řadovou zástavbu, tak o jednotlivé soliterní objekty. Návrh zástavby stále bude výrazně ovlivňovat terénní reliéf, na kterém se řešená lokalita rozkládá – poměr-ně prudký západní svah směřující do údolí řeky Teplé, do centra lázeňského území .  
Při navrhování regulativů je proto nutné brát v úvahu i skutečnost, že území je velmi pohledově exponované jak z protějších svahů nad údolím řeky, vyhlídkových tras a současně z jednotlivých vyhlídek. Navrhovaná zástavba ovlivní panorama MPR. 

Po hranicích řešené lokality jsou také směrovány nástupní trasy do lázeňského centra Karlových Varů, k prame-nům a kolonádám, i přes sousedící v nedávné době založený park Jeana de Carro.

d)  požadavky na umístění a prostorové uspořádání staveb
Změnou regulačního plánu bude řešena změna způsobu stanovení regulativů a limitů pro zástavbu podle zpraco-vané Územní studie prostorových regulativů pro historickou část města Karlovy Vary. 
Nová zástavba musí obecně respektovat hmotovou a urbanistickou strukturu města, musí navazovat na historic-kou urbanistickou strukturu sídla a okolní krajinu, tj. konkrétně na dotčeném území musí respektovat a navazovat                     na stávající řadovou zástavbu v severní části daného území v ulici Na Vyhlídce a stávající řadovou zástavbu v Kolmé ulici. 

Zástavba navazující bezprostředně na parkovou louku musí být řešena tak, aby nepůsobila svým měřítkem předi-menzovaně a přechod mezi plochou zeleně a zastavěným územím byl co nejméně násilný; zastavěním plochy nesmí dojít k narušení významných průhledů, kompozičních os, či k porušení charakteristického prostředí památkové zóny. 

Vznik nových stavebních dominant je nepřípustný, pokud by narušil působení stávajících dominant a historické průhledy. 
Budou vymezeny limity způsobu využití veřejných prostranství. 
Pro umístění a prostorové uspořádání staveb budou stanoveny regulativy – závazné podmínky, které určí výšku zástavby, max. výšku hlavní římsy, max. výšku hřebene střechy, současně bude vhodnou formou řešena výška objektů s plochými střechami, podle zpracované Studie prostorových poměrů pro historickou část města Karlovy Vary.  Návrh Změny č. 1/2016  RP stanoví stavební čáru a regulační čáru, zastavitelné části pozemků, jejich procen-to zastavitelnosti a procento ozelenění. Podle potřeby při řešení návrhu změny budou navrženy další regulační pod-mínky pro jednotlivé vymezené sekce. 
Návrh změny RP nenavrhne 100% zástavbu ploch ohraničených v RP stavebními čárami, zachová požadavek na míru zastavění pozemku a určí jej tak, aby bylo území zastavěno úměrně, ve vztahu k charakteru lokality.

Řešené území se nachází v současně zastavěném území obce, nejedná se o rozšiřování zastavitelného území.
 
Krajský úřad Karlovarského kraje, odbor kultury, památkové péče, lázeňství a cestovního ruchu stanovil místa                  pro zákresy a dálkové pohledy do důležitých vedut města: 

a)  Z pohledu chodce z ulic Kolmá, Na Vyhlídce, z přístupové komunikace k vile Lützow, od Jubilejního sloupu         

    se sochou Karla IV. 

b) Dálkové pohledy z vyhlídky od Jeleního skoku, z vyhlídky Diana, Zámecké věže a od Hotelu Ontario 


Pohledy a zákresy do fotografií: do dálkových pohledů a fotografií budou zobrazeny objekty v jejich maximálním objemu podle stanovených regulativů pro jednotlivé sekce. 

Při zpracování návrhu změny RP budou místa pohledů na řešenou lokalitu upřesněna či doplněna.

e)  požadavky na ochranu a rozvoj hodnot území

     Historické centrum města, včetně řešeného území, je od 1. 1. 2018 součástí vyhlášené památkové rezervace        a současně je nominováno v rámci nominace „Významné lázně Evropy" k zápisu na Seznam světového kulturního                     a přírodního dědictví UNESCO. 
    Přímo v řešeném území nejsou evidovány nemovité kulturní památky. V těsné blízkosti se nachází mimo vily Lützow i další dvě kulturní památky a to tzv. Jubilejní sloup se sochou Karla IV, v parku na stezce Jeana de Carro                    a objekt bývalé mateřské školy Na Vyhlídce; 

V této dokumentaci se jedná o návrh nové zástavby uvnitř zastavěného území. Je nutné respektovat atraktivnost a polohu lokality na území města Karlovy Vary – jako součásti vnitřního území lázeňského místa Karlovy Vary, měst-ské památkové rezervace a CHKO Slavkovský les, která je pohledově velmi exponovaná. 
Řešení zástavby v lokalitě bude respektovat sousedství obnoveného parku Jeana de Carro s vyhlídkou na vnitřní území lázeňského místa. Návrh zastavění předmětné lokality bude respektovat zachování požadavku na míru zasta-vění pozemku a určí jej tak, aby bylo území zastavěno úměrně, ve vztahu k charakteru lokality.

f)  požadavky na řešení veřejné infrastruktury,

Platný regulační plán navrhl a prověřil možnosti dopravní obsluhy řešeného území. Dopravní napojení předmět-ného území bude respektovat stávající řešení dle platného územně plánovacího dokumentu - RP. Lokalita bude do-pravně napojena na místní stávající komunikační síť - ulici Kolmou a ulici Na Vyhlídce. V návrhu změny regulačního plánu bude zachována, jako závazný regulační prvek, trasa pěšího propojení mezi ulicí Kolmou a ulicí Na Vyhlídce, dle platné dokumentace. Zachováno bude propojení se sousedící plochou parku Jeana de Carro. Nezastavěné plo-chy budou mít veřejný charakter a volný přístup. 
Doprava v klidu bude řešena na vlastních pozemcích investora.  

Ve zpracovaném regulačním plánu byly prověřeny kapacity stávajících inženýrských sítí, které jsou v dosahu v ulici kolmé a ulici Na Vyhlídce - vodovodu, kanalizace, elektrické energie a plynu. Návrh zástavby lokality bude respektovat radioreleové trasy veřejné komunikační sítě, které procházejí nad severním okrajem řešeného území. Odstraňování odpadů bude v rámci městem provozovaném systému.

V návrhu změny regulačního plánu budou prověřeny a aktualizovány kapacity stávající  technické infrastruktury, která bude potřebná pro rozvoj předmětného území. Vzhledem ke skutečnosti, že změna RP nevychází z objemové studie, nebudou v navrhovány jednotlivé přípojky. 
 g)  požadavky na veřejně prospěšné stavby a na veřejně prospěšná opatření
Požadavky na veřejně prospěšné stavby a veřejně prospěšná opatření vyplynou při zpracování  návrhu změny regulačního plánu pro zařízení dopravní a technické infrastruktury. 
Pro jednotlivá zařízení a objekty budou vyjmenovány dotčené pozemkové parcely.

h)  požadavky na asanace
Vzhledem k současnému stavu řešeného území se nepředpokládají požadavky na asanace v dotčeném území.
i)  další požadavky vyplývající z územně analytických podkladů a ze zvláštních právních předpisů 

Řešené území se nachází v zastavěném území, ve vnitřním území lázeňského místa Karlovy Vary, v ochranném pásmu I. stupně I B  přírodních léčivých zdrojů lázeňského místa Karlovy Vary, městské památkové rezervaci, v úze-mí s archeologickými nálezy II. kategorie. Řešená lokalita se rovněž nachází ve III. zóně CHKO Slavkovský les, v oblasti krajinného rázu – střední a dolní tok řeky Teplé a údolí řeky Ohře, v Hornoslavkovském bioregionu, Karlo-varské vrchovině – přírodní lesní oblasti.  Současně se toto území nachází ve vodohospodářsky zranitelné oblasti             a v ochranném pásmu letiště s výškovým omezením staveb. Územím prochází 2 větve vedení jednotné kanalizace  - jednotné trasy gravitační. Nad severním okrajem řešeného území procházejí radioreleové trasy veřejné komunikační sítě s ochrannými pásmem. 
Limity a podmínky jsou doplněny z průběžně aktualizovaných územně analytických podkladů. 
j)  výčet územních rozhodnutí, které regulační plán nahradí
Výčet územních rozhodnutí, které změna regulačního plánu nahradí, bude posouzeno v rámci tvorby  této doku-mentace.
k) posuzování vlivů záměru na životní prostředí, včetně požadavku na posouzení vlivů na evropsky významnou lokalitu nebo ptačí oblast 


Řešené území změny č.1/2016 RP se nachází mimo možnosti jakéhokoli ovlivnění lokalit zařazených do sousta-vy NATURA 2000 EVL a NATURA 2000 - ptačí oblast. tj. evropsky významných lokalit a ptačích oblastí.

V rámci projednání zadání nevyplynuly žádné požadavky na zpracování posouzení z hlediska vlivů na životní prostředí.

l)  případné požadavky na plánovací smlouvu a dohodu o parcelaci


Jedná se o regulační plán pořizovaný z podnětu, tzn., že požadavky na parcelaci a plánovací smlouvu nebudou uplatněny.

m)  požadavky na uspořádání obsahu návrhu regulačního plánu a obsahu jeho odůvodnění s ohledem 

na charakter území a problémy k řešení, textovou část, grafickou část, včetně měřítek výkresů a počtu vyhotovení dokumentace.

Uspořádání obsahu návrhu změny regulačního plánu bude zpracováno v souladu se zákonem č.183/2006 Sb.,                     o územním plánování a stavebním řádu a podle Vyhlášky č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších předpisů, po- dle přílohy č. 11. 

I. Výroková část regulačního plánu 

Textová část 

Grafická část

1.  Hlavní výkres 
(regulativy pro výstavbu)


1 : 500

2.  Výkres veřejně prospěšných staveb, opatření a asanací 
1 : 500 
3.  Dopravní řešení




1 : 500

4.  Technická infrastruktura



1 : 500

5.  Výkres pořadí změn v území – etapizace


1 : 1000

II. Obsah odůvodnění regulačního plánu

Textová část
 
Grafická část 
1.  Koordinační výkres



1 : 500
2.  Výkres širších vztahů



1 : 10 000
3.  Zákresy do fotografií 
Počet vyhotovení změny regulačního plánu bude pro účely společného a veřejného projednání odevzdán                    ve 2 vyhotoveních a 2 x na CD ve formátu PDF.
Bude-li nutné na základě projednání návrh změny regulačního plánu upravit, bude odevzdán výsledný návrh změny ve čtyřech vyhotoveních. Nebude-li vyžadována úprava návrhu, budou dotištěna další dvě vyhotovení návrhu změny. Výsledný návrh bude odevzdán včetně digitální podoby 1x na CD ve formátu PDF a 1x na CD ve formátu PDF a SHP SHP nebo DXF pořizovateli, ve strojově čitelném formátu. 
Součástí zpracování Změny č. 1/2016 regulačního plánu bude i zpracování úplného znění regulačního plánu.   Poté změna regulačního plánu nabyde účinnosti.(§ 75 stavebního zákona). 

Příloha:  situace řešeného území 
Zpracoval:  Úřad územního plánování Magistrátu města Karlovy Vary a fa CASUA, spol. s.r.o., Praha   2016, 2019
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