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L Úvodní Informace

Územní studie je pořizována v souladu s § 30 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním 
řádu (stavební zákon) ve znění pozdějších předpisů, na základě podnětu Statutárního města Karlovy Vary, 
Moskevská 21,361 20 Karlovy Vary, zastoupené odborem rozvoje a investic, Ing. Danielem Riedlem, doručeného 
dne 18,10.2023 a evidovaného pod sp. zn. SÚ/12872/23Gie.

— Potřebu zpracovat územní studii zakládá Územní plán Karlovy Vary, který nabyl účinnost' 23.2.2022,

Územní studie bude dle § 25 stavebního zákona uplatňována jako podklad pro rozhodováni v území.

Pořizovatel ve smyslu § 30 odst. 5 stavebního zákona podá poté, kdy schválí možnost využití územní 
studie jako podkladu pro rozhodování v území, návrh na vložení dat o této studii do evidence územně plánovací 
činnosti.

____  Územni studie ÚS 42_- Kartový Vary, Staré Role -  Javorová ul -  P06-SM-sr“ -  ZADÁNI (10/2023) _

II. Cíle a účel ŮS

Důvodem pro zpracováni územní studie přestavbové plochy P06-SM-sr lokality Javorová je potfeba 
identifikace urbanistické struktury a potřeba zajištění koncepčního vývoje dané lokality.

— Cílem územní studie je návrh nové kompaktní městské zástavby v prostoru mezi ulicemi Javorová a 
Závodu Míru v městské části Stará Role v Karlových Varech zahrnující především funkci bydlení formou malých 
bytových domů, řadových rodinných domů či jinou, která využívá jako benefit místa klidový zelený vnitroblok a 
objektu centra sociálních služeb. Výstupem bude prostorový návrh stavebního bloku s podmínkami pro budoucí 
postupnou výstavbu.

Cílem ÚS je prověřit možnost využití řešeného územi pn zohlednění prostorové a funkční návazností na 
okolní plochy. V ÚS bude stanoveno urbanistické řešeni plochy, návrh uspořádáni veřejné dopravní a technické 
infrastruktury v ploše napojené na stávající Inženýrské šitě a dopravní řešení v sídle stejné jako návrh pěší 
prostupnosti územím. Vycházet přitom bude z limitů a potenciálu rozvoje plochy a také z konzultovaných řešeni s 
vybranými dotčenými orgány, správci inženýrských šiti a města Karlovy Vary. Respektovat přitom bude platnou 
legislativu a územně plánovací dokumentaci kraje a obce.

Účelem zpracování studie je vytvořit koncepci pro rozvoj a cílové funkční využití vymezeného územi, 
zpřesnit prostorové a funkční regulativy a definovat řešení technické a dopravní infrastruktury, které umožni 
realizaci lokality.

1 _____ Rozsah řešeného území
Řešené územi se nachází v katastrálním územi Stará Role, konkrétné na parcelách p.č. 125/1,117/1, 

117/3,1690,1691,1692,1693,1694,1695,1696,114/1,3444,3445 a části 1498/1, o celkové ploše 1,6601 ha.
Územi je ohraničené ulicemi Závodu Míru a Javorová, ze západní strany potom soukromými parcelami 

p.č, 392,280 a 1498/3 a z východní strany parcelami p.č. 115/1,125/2 a 129/1 - viz obr. 1

Obr, 1-výfozzKM

Řešené území může zpracovatel územní studie upravit, event. rozšířit tak, aby byly splněny požadavky, 
které má územni studie vyřešit. Pro zajištěni územních návaznosti, např. pěších cest, inženýrských šiti, dopravních 
komunikací zajišťujících provazbu s navazujícím územím (p.č. 129/1 a 125/2), je možné v návrhu překročit hranice 
řešeného územi.
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IV.

Územní studie ÚS 42 - Karlovy Vary, Stará Role -  Javorová ut -  P06-SM-sr“ -Z A D ÁNÍ (10/2023)

Vztah řešeného území k územnímu ptánu
Pro katastrální území Stará Role platí Územní pián Karlovy Vary (ŮPKV), který nabyl účinnosti dne 

23.2.2022.

Obr. 2 -  výřez z  hlavního výkresu

— Při řešení je třeba zohlednit provazbu na sousední plochu označenou jako P02-BI-sr a její potenciálně 
možný budoucí rozvoj a zapojení do jasné a fungující urbanistické struktury a struktury veřejných prostranství.

— Pro využití plochy SM vyplývají z ŮPKV tyto podmínky;
Hlavní využiti
vzájemná integrace staveb, zařízení a ploch sloužících pro: 

bydlení v  bytových domech
občanské vybaveni celoměstského významu - veřejnou infrastrukturu: vzdělání a výchovu, sociální 
služby, péči o rodinu, zdravotní služby, kulturu, veřejnou správu a ochranu obyvatelstva 
občanské vybavení celoměstského významu - komerční zařízení: obchodní služby, stravovací 
služby, ubytovací služby, církevní účely, administrativu a  lázeňství 

Přípustné využití
bydlení v  rodinných domech 
místní komunikace 
pěší cesty
parkoviště pro osobni automobily 
hromadné garáže 
související technická infrastruktura 

- dětská hříště
veřejná prostranství a plochy okrasné a rekreační zeleně s prvky drobné architektury a mobiliářem 
pro relaxaci

Podmíněně přípustné využití
nerušící výroba, pokud nesnižuje kvalitu prostředí a pohodu bydlení ve vymezené ploše a je 
slučitelná s bydlením
zábavní zařízení, pokud nejkratši vzdušná vzdálenost od staveb, zařízení a ploch pro vzděláváni a 
výchovu, sociální služby, zdravotní služby a církevní účely bude 100 m 
související občanské vybaveni pro tělovýchovu a sport, pokud nesnižuje kvalitu prostředí a pohodu 
bydlení ve vymezené ploše a jsou slučitelné s bydlením 

Nepřípustné využití
stavby a využití neuvedené a nesouvisející s hlavnim, přípustným a podmíněně přípustným využitím

— Podmínky pro řešení dopravy v klidu v zastavitelných plochách a plochách přestavby
nové hlavní stavby budou vybaveny garážemi pro min. 50% vozidel, pro zbývajících max. 50% 
vozidel rezidentů a vozidla návštěvníků bude realizováno parkoviště v rámci této zastavitelné plochy 
nebo plochy přestavby
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potřebný počet parkovacích míst bude vždy stanoven na základě výpočtu, popsaného v kapitole 
1 .d.1,2.

Výňatek z kap. 1.d. 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 parkováni na vlastním pozemku, případně i mimo pozemek stavby 
řešeni dopravy v klidu musí být součásti 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 položeném schéma (viz obr. 3) - 
požadované počty parkovacích míst
pro účely ÚP KV se stanovují následující požadavky na počty parkovacích míst:
Oblast A -  600 vozidel / 10CX) obyvatel
Oblast B -  480 vozidel 11000 obyvatel

Územní studie ÚS 42 - Kartový Vary, Stará Role -  Javorová ul -  POS-SM-sr* -  ZADÁNI (10/2023) _______________

Obr. 3 -  výřez ze schématu i .  1 -  potadovaně počty parkovacích míst

--- Podmínky prostorového uspořádání pro plochu P06-SM-sr:
maximální počet nadzemních podlaží 4 + podkroví
maximální procento zastavění 40
minimální procento ozelenění 40

— Podmínky stanovené pro řešení ÚS42:
respektovat stávající uliční siř
respektovat uliční frontu ulice Javorová
zajistit propustnost pro pěši v intervalu Javorová - plocha P02-BI-sr
zajistit veřejný prostor břehové čáry navazující vodní plochy
napojení na veřejnou infrastrukturu podmíněno zajištěním dostatečné kapacity stávajících 
vodovodních řadů, posouzením a výstavbou dostatečně kapacitní splaškové kanalizace v úseku 
komunikaci Jabloňová -  Vančurova

V. Požadavky na obsah územní studie
— Řešeni prostorového uspořádání:

Jako součást urbanistické koncepce (funkční a prostorové uspořádání zástavby) se v řešení územní 
studie v přiměřené míře stanoví uifcanistická kompozice. Jejím cílem bude vytvořit a ochránit vzájemné vztahy 
v území, a to s ohledem na podmínky a vztahy v území. V podrobnosti přiměřené tomuto územně plánovacímu 
podkladu studie prověří prostorovou skladbu této plochy, části zástavby a krajinné prvky ve vzájemných vazbách. 
Prostorové uspořádáni zástavby bude nad rámec podmínek požadovaných územním plánem doplněno o stanoveni 
uličních a stavebních čar, zpřesnění intenzity využiti pozemků, výšky, podlažnost, doporučené objemy a tvary 
staveb včetně tvarů střech a zastavitelnost pozemků dalšími stavbami (kromě staveb hlavních).

Výstupem návrhu bude územní studie s regulačními prvky definující stavební bloky, veřejná 
prostranství a obecné podmínky na zastavitelnost a funkční využití území dle výše popsaných podmínek. 
Návrh bude respektovat platný Územní plán a regulativy stanovené pro tuto lokalitu.
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Ozemni studie ÚS 42- Kartový Vary, Stará Role -  Javorová ul -  POS-SM-sr* -  ZADÁNI (10/2023)

Návrh bude respektovat novou městskou strategii StrategieKV'2040,
Návrh bude respektovat Strategii a Manuál koncepčního přístupu k veřejným prostranstvím města.

— Řešení veřejné dopravní infrastruktury:
V řešení bude stanoven systém dopravní obsluhy řešeného území včetně dopravy v klidu. V rámci 

dopravního řešení bude územní studií prověřena možnost pěší prostupností územím mezi ulicemi Javorová a 
Závodu Míru a zpřístupnění prostranství u rybníčku.
~  Řešení veřejné technické infrastruktury:

Bude navržena koncepce a trasy vedení veřejných inženýrských sítí včetně míst napojení na stávající 
technickou infrastrukturu a bilance potřeb jednotlivých médií. Bilanční nároky a místa napojení budou dohodnuty se 
správci inženýrských sítí.

Řešení územní studie zohlední požadavky a limity vycházející z
Politiky územního rozvoje České republiky ve zněni Aktualizací č. 1, 2, 3, 4, 5 a 6
fw w w .m m r.cz/cs/m inisterstvo/stavebni-pravo/koncePce-a-strateQieAxilitika-uzem niho-rozvoie-ceske-
republiky),
Zásad územního rozvoje Karlovarského kraje ve znění Aktualizace č. 1 
(www.kr-kartovarskv.cz/req íon/uzemplan/Strankv7dokum-kfai/UPD_KK,asp_x),

- Územního plánu Karlovy Vary (www.mmkv.cz/cs/uzemni-plan-kattow-varv)
průběžně aktualizovaných územně analytických podkladů ORP Karlovy Vary 
(www.mmkv.cz/cs/uzemne-anaivticke-podkladv): UAP jsou k dispozici u pořizovatele a na vyžádání 
budou poskytnuty zpracovateli územní studie,
cílů a úkolů územního plánováni ve znění § 18 a § 19 stavebního zákona.

VL Požadavky na formu a uspořádání dokumentace

— Obsah a forma územní studie bude vyhotovena v potřebném rozsahu výstižně charakterizujícím návrhy 
řešení. Územní studie bude členěna na textovou a grafickou část.
— Textová část bude zpracována v souladu s grafickou části a bude obsahovat zejména:

identifikační údaje
základní údaje o území, vymezeni řešeného území, údaje o použitých podkladech
zhodnocení stávajícího využiti územi - charakteristika území, poloha a vazby na širší okolí, rozbor
limitů využiti území, zhodnoceni podkladů a platné ÚPD, rozbor problémů k řešeni
urbanistické řešeni (návrh urbanistické koncepce) • regulace pro umístěni a prostorové uspořádání
staveb, podmínky pro ochranu hodnot a charakteru územi
návrh dopravního řešeni
návrh řešení technické infrastruktury
dokladovou část (např, konzultace s objednatelem, KAMKV, případně jednotlivými správci dopravní a 
technické infrastruktury, dotčenými orgány atd.)

Grafická část bude zpracována na podkladě katastrální mapy v měřítku odpovídajícímu řešenému územi 
a zobrazovaným jevům. Výkresy musí být snadno čitelné a srozumitelné. Výkresy budou obsahovat legendu 
použitých prvků a identifikační údaje,

Výkresová část bude v měřítku 1:1000, výkres širších vztahů v měřítku 1:2000 nebo 5000 pokud možno 
na formátu A3. Textová a tabulková část bude ve formátu A4, popř. A3.

Grafická část bude obsahovat tyto výkresy: 
výkres širších vztahů
architektonická situace - urbanistický návrh možné budoucí podoby území
hlavní výkres - prostorová regulace zástavby a návrh funkci
výkres veřejných prostranství a dopravního řešení
výkres technické infrastruktury
zákres do ortofoto mapy

— Územní studie bude zpracována nad mapovými podklady stanovenými v § 3 vyhlášky č. 500/2006 Sb., 
o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací 
činnosti, v platném znění.
— Územní studie bude zpracována v tištěné i v elektronické verzi.

6



Územní studieJJS 42 - Karlovy Vary, Stará Role -  Javorová ul -  P06 SM-sr' -  ZADÁNÍ (10/2023)

Jednotlivé výkresy budou předány jako projekty ve formátu ESRI ArcMap Document (.mxd) využívající 
relativní cesty, přičemž jednotlivé vrstvy budou předány ve formátu ESRI shapefile (.shp), případně v nativním 
formátu AutoCAD (.dwg), nebo ve formátu DGN (.dgn). Všechna takto předaná data budou využívat 
souřadnicového systému S-JTSK,

Textová část bude předána ve formátu MS word \doc(x) a tabulková ve formátu MS Excel *.xls(x), vše 
navíc vyexportováno do formátu *.pdf ve strukturovaném zobrazení, v rozlišení 300 DPI a v minimální barevné 
hloubce 256 barev.

— Listinná podoba bude shodná s elektronickou verzi.

Data US budou předána ve strojově čitelném formátu dle Metodické informace -  SČF Krajského úřadu 
Karlovarského kraje, verze 6/2020 (viz. Elektronická verze ve strojově čitelném formátu předávání územně 
plánovací dokumentace, její změny, úplného znění a územní studie Krajskému úřadu Karlovarského kraje -  
https://www.kr-
karlovarskv.cz/svstem/files/miarate/reQion/uzemni/dokijmentv/20 06 01 Doporučeni pro předáváni SCF na KU
KK.odfí.

— Finální návrh územní studie bude pořizovateli odevzdán v 5 autorizovaných vyhotoveních spolu s datovým 
nosičem CD nebo DVD,

m ____Jiné požadavky

— Návrh bude v průběhu zpracování min. 2x projednán se zástupci Magistrátu města Karlovy Vary (úřad 
územního plánování, odbor rozvoje a investic, odbor dopravy) a Kanceláře architektury města Karlovy Vary. 
Doklady o konzultacích budou součástí textové (dokladové) části územní studie.

— Zpracování územní studie patři mezi vybrané činnosti ve výstavbě (§ 158 odst. 1 SZ). Podle zákona 
č. 360/1992 Sb„ o výkonu povolání autorizovaných architektů a o výkonu povolání autorizovaných inženýrů a 
techniků činných ve výstavbě, ve znění pozdějších předpisů, mohou tuto činnost vykonávat jen fyzické osoby, které 
získaly oprávnění k jejímu výkonu, tj. autorizovaní architekti, s autorizací v obore architektura, uzemni plánování 
nebo krajinářská architektura a architekti s autorizaci se všeobecnou působností.

— Na základě § 30 odst. 4 stavebního zákona pořizovatel stanovuje, že kdo hodlá změnu v území realizovat, 
může zajistit zpracováni této územní studie na své náklady.

— Pořizovatel sl vyhrazuje právo vrátit územní studii zpracovateli s pokyny k přepracován! návrhu ÚS na 
základě vyhodnocení konzultace s příslušnými dotčenými orgány.

Příloha: popis řešeného území (zpracoval KAMKV)
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