OBEC
KVETNICE

Obecni ufad Kvétnice, K Dobrocovicum 35, 250 84 Sibiina * tel.: 281 982 108

Vyjadreni obce Kvétnice k predlozenému konceptu
regulacniho planu spolecnosti Alcala Partners s.r.o.

Vazeny pane Cesidio, vaZeny pane Sajtare,

dne 29.7.2022 jsme obdrzeli ndvrh regulacniho planu (dale jen “RP”), k némuz uplatfiujeme
pfipominky popsané dale v tomto dokumentu. Podotykdme, Ze ackoli jsme predloZzeny RP
podrobili dikladné analyze za ucasti pfizvanych odbornik(, tak nikdo z nas neni osobou
opravnénou pro posuzovani souladu dokumentace s Gzemnim pldnem (déle jen “UP”).

V ramci procesu pofizovani RP (az bude tento proces zahdjen) tak mize dojit k dalSimu
upresnéni, nebo se objevi pfipominky dalsi.

Dozvédéli jsme se také z jinych zdroj(, Ze je RP z vasi strany jiZ projedndvan na dalSich Urovnich
statni spravy. Dokonce jsme ziskali stanovisko odboru stavebniho ufadu, Uzemniho planovani
a pamadtkové péce, useku pamatkové péce Brandys nad Labem-Stara Boleslav ze dne
17.3.2022. Z néj je patrné, ze o tomto navrhu regulacniho planu jednate, aniz byste zohlednili
nase podstatné pripominky. Toto stanovisko mimo jiné podminuje souhlas s RP zachovanim
vily, jez je soucasti byvalého hospodarského dvora. Aniz jste nds o této skutecnosti
informovali, sdélili jste nam dne 25.7.2022, Ze vilu zachovate pouze pokud nedojde ke zdrZeni
schviéleni Regulaéniho planu. Takové jednani nepovazujeme za korektni.

Za obec Kvétnice mlzeme pouze opakovat, Ze budeme trvat na Uplném dodrzeni podminek
UP ve viech jeho ¢astech.

Jsme si védomi, VaSich vstticnych krok, kterymi jste jiz v minulosti projekt upravili nad rdmec
podminek UP, kdy? jste naptiklad akceptovali minimdlni pocet parkovacich mist (2)
a minimalni plochu pozemka pro rodinny dim (450 m2), za coz dékujeme.

PFedloZeny RP ale bohuZel nepovazujeme za souladny s UP, a to hned z mnoha diivod(, které
jsou popsany nize a na které jsme upozornovali jiz pfi pfedchozich osobnich jednanich.

Dale sdélujeme, Ze jsme zajistili dvé oponentni pravni stanoviska, ktera jasné stanovi, ze
referendum z roku 2009 je i nadale platné a zastupitelstvo obce Kvétnice se jim musi fidit.
V tomto kontextu si vas dovolujeme informovat, Ze jsme vypsali nové referendum, které
umozni ob¢anlm vyjadrit svij aktudlni nazor v této véci a kterym se bude nové zastupitelstvo
fidit. V tomto referendu bude poloZena otdzka smétujici jak ke tfem nadzemni podlazim, tak
k plochym stfecham. Vezméte prosim tuto skutecnost na védomi. Referendum se uskutecni
spole¢né s komunalnimi volbami, tedy v terminu 23. a 24. zafi 2022.



Pripominky k textové casti

Na strané 2 je jako vykonny pofizovatel uvedena Ing. Renata Perglerova. Vykonny
poftizovatel za obec Kvétnice neni v soucasné dobé zndm a do dnesniho dne nebyl
zahdjen jeho vybér.

Na str. 2 je uvedeno v ¢asti Vydal: Zastupitelstvo mésta Kvétnice. Prosime opravit na
Zastupitelstvo obce Kvétnice.

Na strané 9 je uvedeno, Ze “je pfipustné zachovani stavajici stavebni hmoty (historicka
vila), jeji zmény stavby a stavebni Upravy pfi dodrZzeni ostatnich platnych regulativl(”.
Paklize ma byt hmota plivodni vily zachovana, Zdddme o odstranéni slova pfipustné
a presnéjsi definici toho, jakym zplisobem ma byt vila zachovana. Tento nas pozadavek
bude jesté upresnén v zavislosti na vysledcich referenda konaného ve dnech 23. - 24,
zari 2022.

Na strané 9 v podminkdach vyuziti stavebniho bloku G je uvedeno, jak bude feSeno
parkovani objektu H - asi ma byt feSeno parkovani objektu G.

Na strané 10 Zddame o zménu regulativu spocivajiciho ve stanoveni maximalniho
poctu podlazi bloku G na 2 nadzemni podlaZi.

Na strané 11 zadame upravit definici oploceni tak, aby povinna prahlednost (50 %)
nebyla pouze pro ploty z kombinace prihlednych a neprlihlednych ¢3sti, ale aby se
jednalo o podminku obecnou.

Stavebni blok H19 - H21

Vyska stavby stanovena jako maximalni: 2 nadzemni podlaZi, v pfipadé objektt
obcanské vybavenosti 3 nadzemni podlazi. Ve vykresové c¢asti (103 Al) je plocha
uvedena jako “Pozemky staveb rodinnych dom(”. Objekt zasadné nerespektuje okolni
zastavbu, kdyzZ ani jeho posledni podlazi neni Zzadnym zplsobem ustoupeno.

Na strané 6 a 13 (a ve vykresu 1/01) je uvedeno vymezeni dotéeného Uzemi, které
neobsahuje Koniklecovou ulici s ohledem na predchozi jednani s obci, kdy obec
predpokladala realizaci tohoto stavebni objektu v ramci dotacniho titulu, o ktery méla
pozadano. Obec v této Zadosti bohuzel nebyla Uspésna a neni jasné, kdy bude oprava
predmétné komunikace realizovana. V tuto chvili by tedy bylo vhodnéjsi komunikaci
do uzemi feSeného RP zaradit.
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Zadame o doplInéni alespor dvou venkovnich vefejnych parkovacich stani s moznosti
napojeni na dostatecny zdroj energie pro dobijeni elektrovozidel.

Na str. 14 je pro potifeby materské Skoly uvazovdno s 5 parkovacimi stanimi.
5 parkovacich stani pro potifeby MS povazujeme za zcela nedostateéné a neni ani v
souladu s prislusSnymi normami.

Kanalizace splaskova, vodovod, plynovod, silnoproud

V textové Casti postradame vypocet bilanci navrhového stavu a posouzeni
pfipojovacich kapacit. Pouhé konstatovani vysledného stavu nepovaZujeme za
dostatecné.

KANALIZACE DESTOVA (c) Podrobné podminky pro umisténi a prostorové
usporadani staveb verejné infrastruktury

V RP je uvedeno, Ze destové vody z vefejnych zpevnénych ploch budou likvidovany
prevainé pomoci modrozelené infrastruktury v pasech zelené se stromy. Navrzenym
feSenim za vyuZiti modrozelené infrastruktury na vefejnych pozemcich a retencni
nadrZe na destové stoce dojde k vyraznému snizeni odtoku destovych vod z tzemi.

e Pozadujeme tvrzeni dolozit posudkem s vypoctem. Tak aby se predeslo
budoucim moznym problém(m se srdazkovou vodou pfi pfivalovém desti.

e U objektd A a B je prebytecnd voda pfi privalovych srazkach navriena
k odvadéni do Mlynského rybnika. Tento postup jsme pfi predchozich
jednanich oznacili jako nemozny.

e PozZadujeme upresnit vedeni odtokové stoky z retencni ndadrze po hrazi
Mlynského rybnika a jeho zausténi do potoku Vymola. Dale pozadujeme
vypocty doloZit, Ze tento vodni tok ma dostatecnou kapacitu pro odvod
potfebného mnoistvi destovych vod z reten¢ni nadrie pres soukromé,
obydlené pozemky.

Na strané 17 je nedokoncena véta v predposlednim odstavci “Vyska objektt je...!

Na strané 18 je v odstavci “Vyznamné krajinné prvky” uvedeno, Ze “V zapadni Casti
pozemku parc. ¢. 574/2 je v souladu se zadanim regula¢niho planu ponechéana
vegetacni plocha pro rozvoj vzrostlé zelené”. Zadani regulacniho planu ale hovofi
o poloviné vychodni: “Na vychodni poloviné pozemku parc. €. 574/2 k.u. Kvétnice,
priléhajici k silnici lll. tfidy, bude zachovana vzrostla zelen.”

Tato podminka zadani RP neni splnéna, kdyZz na geometrické poloviné predmétného
pozemku je umisténa ¢ast jedné z budov!
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Zelen (kaceni a nova vysadba)

Regulacni plan bude nahrazovat nékolik Uzemnich rozhodnuti, ktera jinak fesi problematiku
kaceni a vysadby strom(l. Obec poZaduje doplnit do textové Casti tak, aby byl zfejmy rozsah
kaceni a z toho plynouci nahradni vysadba a pfipadné odvody. Novy (navrhovy stav) by mél
byt jasné popsdn a odpovidat vykresové ¢asti.

Etapizace projektu
V kapitole h) v ptipadé potieby stanoveni poradi zmén v Uzemi (etapizaci) je etapizace
navrzena tak, Ze umoziuje libovolné poradi vystavby. Realizace etap Il., lll. a IV. neni



podminéna dokonéenim etapy I. Je nutno stanovit podminku kolaudace etapy I. pred
dokoncenim a kolaudaci dalSich etap. A ddle v rdmci etapy I. musi byt stanovena
podminka zkolaudovani komunikaci a verejného prostranstvi pred stavbou nebo
kolaudaci budov této etapy I.

Pripominky k vykresové casti

[/01 HLAVNI VYKRES

17.

18.

19.

Pokud ma RP nahrazovat UR — pro pfipojky, mél by obsahovat pfipojky a veskeré sité
technické infrastruktury tak, aby Slo rozeznat stavajici, nové navrhované nebo rusené, i
prekladané. PredloZeny vykres obsahuje naznaky vedeni siti, avSak bez kontextu napojeni na
stavajici fady, nedplné a nékdy $patné vedené (napf. destova kanalizace pod domem H4

Objekt E svym pfesahem v severni ¢asti pravdépodobné zasahuje do plochy zelené definované
v Uzemnim planu - ZS.

Objekt C moina zasahuje svymi vstupy do plochy ZS, pozadujeme doloZit soutiskem s UP, Ze
tomu tak neni. Rozhodné ale do plochy ZS zasahuje podzemni podnoZ objektu. A to je, na
rozdil od rampy, v rozporu s UP.

—~
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0-01 KOORDINACNI VYKRES — by mél obsahovat plo$nou a prostorovou koordinaci vekerych
fenoménl v Uzemi (zejména hodnoty a limity vyuZiti Gzemi). Nyni je to jakysi vykres
prostorové regulace nadzemnich hmot objektl bytovych domu a RD.

Zadani RP - Vykres prostorové regulace v méfitku 1:1000- formalné v odevzdavce chybi (ale
asi je poZadavek obsahové splnén v jinych vykresech).

I-02 VYKRES VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB, VEREJNE PROSPESNYCH OPATRENI A ASANACI
— RP muZe dle platné legislativy vyuZivat institutu VPS a VPO pro vyvlastnéni nebo predkupni pravo.
Vsechny zajmy obce budou feseny planovaci smlouvou, ktera bude resit i majetkopravni prevody.
Proto, aby stavebnik sam realizoval na svych pozemcich stavby komunikaci a vefejnych
prostranstvi, neni potreba, aby byla u téchto pozemkdl regulacnim planem stanovena mozZnost
vyvlastnéni pro tyto stavby. Obec nema potiebu zatézovat nékteré pozemky predkupnim pravem,
coz se propisuje do KN asoucasné si nedovede predstavit proces vyvlastiiovani, kdyz
majetkopravni prevody budou feSeny v planovaci smlouvé. Pro VPS 2 - prfelozka komunikace
[11/01212 je nutno doloZit zavaznou dohodu se Stfedoceskym krajem jako vlastnikem komunikace
a KSUS Stfedoceského kraje jako jejim provozovatelem. Ani zde neni potfeba stanoveni moznosti
vyvlastnéni, nebot pro prestavbu stavajici komunikace lll. tfidy (ve vlastnictvi kraje) nebude
vyvlastfiovdno pro developera a pro nové budovanou prelozku této komunikace nemusi developer
sam sebe vyvlastiiovat, aby postavil tuto komunikaci a ndsledné ji predal Stfedoceskému kraji.
K Upravé predavani komunikaci a vefejnych prostranstvi je nezbytné uzavfit planovaci smlouvu jak
s obci, tak s krajem.

VEREJNE PROSPESNE STAVEY
CONSTRUCTIONS OF PUBLIC BEMEFIT

vetajni prospéand stavby
castructions of pubbc banafit

|:| - & pravem vyvlastrini
- with expropriation nghts

m - & pfedkupnim pravem
- with pre-amptive rights
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I-03 VYKRES PODROBNEHO FUNKCNIHO CLENENI Objekty H19, 20, 21 jsou uvedeny v plose
pozemkl staveb rodinnych domd, ale v textové casti jsou vedeny jako stavby obcanské
vybavenosti.

REGULACE FUNKENIHO ELENENI
LAND USE REGULATION

pozemky staveb bytovych domi
- plets for apartment houses

pozemky staveb rodinnych domd
- plots for family houses

pozemky staveb ob&anské vybavenosti
- plots for public amenities
- vefejnd zelefi

public greenary

soukroma zelefi
te greenery

efejnd prostranstvi
public spaces

plochy komunikaci

Odstupy staveb RD - 6m - jedna se o odstupy mezi objekty H15-H14 a H4-H5,

Vyhlaska 501/2006 § 25 - Vzajemné odstupy staveb:

(2) Je-li mezi rodinnymi domy volny prostor, vzddlenost mezi nimi nesmi byt mensi neZ 7 m
a jejich vzddlenost od spolecnych hranic pozemk( nesmi byt mensi neZ 2 m. Ve zvldst
stisnénych uzemnich podminkdch miZe byt vzddlenost mezi rodinnymi domy sniZzena aZ na
4 m, pokud v Zddné z protilehlych stén nejsou okna obytnych mistnosti; v takovém pripadé se
odstavec 4 nepouZije.

Vystavba na “zelené louce” nesplfiuje “zvlasté stisnéné uzemni podminky”, a tedy je nutné
dodrzZet odstupy ve vzdalenosti 7 m.

Odstupy objektd E a C - nespliiuji parametry vyhlasky

Vyhlaska 501/2006 § 25 - Vzdjemné odstupy staveb

(4) Jsou-liv nékteré z protilehlych stén sousedicich staveb pro bydleni okna obytnych mistnosti,
musi byt odstup staveb roven alesporn vysce vyssi z protilehlych stén, s vyjimkou vzdjemnych
odstupti staveb rodinnych domd podle odstavce 2. Uvedené odstupy mezi stavbami pro bydleni
neplati pro jednotlivé stavby umistované v prolukdch. Obdobné se urcuji odstupy od staveb
nebytovych.

Vzdalenost mezi budovami C a E tak je v rozporu s vyhlaskou.
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Ve Stitovych sténdch je Spatné zakreslena stopa nadzemnich podlazi a atiky, ktera neodpovida

predloZzenym vizualizacim.
VA

Vyjadreni k souladu s tzemnim planem, resp. se zadanim

27.
28.
29.

regulacniho planu

Vymezeni feSeného Uzemi (strana 42, odst. 1.) - viz pfipominka vyse k ulici Koniklecova

PoZadavky na vymezeni pozemkd a jejich vyuZiti (strana 42, odst. 2.) - bez pfipominek.

PoZadavky na umisténi a prostorové usporadani staveb (strana 42, odst 3.)

“Pro umisténi a prostorové uspordddni staveb budou zdvazné stanoveny podminky pro
vysku zdstavby a regulacni stavebni ¢dry, popfipadé dalsi podrobné podminky, urcujici
vyuZiti pozemkd, polohu staveb, charakter stfech. Z hlediska typ( obytné zdstavby
budou navrhovdny rodinné domy a vyjimecné bodové bytové domy o maximdiné
3 nadzemnich podlazi tzv. viladomy. Obytnd zdstavba bude vychdzet z podminek
prostorového uspordddni, jeZ jsou obecné formulovany pro funkce Bl a SM.
U verejnych prostort bude regulovdna Sirka, verejny profil, vysokd liniovd verejnd
zelen a kategorie komunikaci.”

Dominantni budovou v soucasné chvili je pdvodni vila jak svoji vySkou, tak svym
architektonickym vzhledem. Ostatni budovy jsou plvodné zemédélského charakteru
s vyrazneé nizsi vyskou.



UP stanovuje moznost max. vysky zastavby 3 NP, aviak zadani RP1 v bodé 3 upfeshiuje
takto: ,,Z hlediska typ( obytné zastavby budou navrhovény rodinné domy a vyjimecné
bodové bytové domy o maximalné 3 nadzemnich podlazi tzv. viladomy.“.

Podle naseho nazoru tedy neni rozsah navrzenych objektd A — F a H19 — H21, jeZ maji
vSechny 3 NP, splnény podminky zadani RP1, nebot se jednd o zastavbu 3 NP vsech
objektl a nikoli pouze stanovené vyjimecné moznosti bodovych bytovych domd.
Otéazkou vykladu tak zlstava naplnéni slova ,vyjimecné®, nicméné se jim rozhodné
nerozumi nadpolovi¢ni vétsina, jak je predlozena v navrhu RP. Stdvajici ndvrh
obsahuje 13 372 m2 plochy bydleni v bytovych domech a 4 230 m2 v rodinnych
domech. Bytové domy jsou jasné prevaZujicim typem bydleni, tedy neni splnéno
zaddni UP, které hovofi o “vyjimeéné bodové bytové domy”

Dle nadeho nazoru nejsou podminky UP splnény, uz jen z toho dlivodu, Ze 3 nadzemni
podlazi  jsou navrhovana na  vsech stavbach na plose PO2.
Této nasi pfipomince svéddi rovné? dali ustanoveni UP, a to Ze ,,urbanisticka dispozice
prestavbové plochy P02 zachova historickou stopu soucasného arealu byvalého
statku®, protoZe statek je kromé solitérni vily pfevazné dvoupodlazni a navrhované
vyskové usporadani vSech budov v ploSe P02 je tak podle naseho ndzoru rovnéz
rozporné s UP.

Domnivame se, Ze bodovy bytovy didm (viladiim), je dim o jednom schodistovém
jadru (sekci), pricemz jeho dalSim typickym znakem je pldorysna stopa objektu
s pomérem stran blizkym ctverci.

Nékteré mésta v CR maji v tzemnim pldnu definovany pojem viladomu, napfiklad
Praha v Metodice navodu a vykladu k platnému Gzemnimu planu je jeji znéni
nasledujici:

“Viladomy (¢inZovni vily) jsou v izemnim planu chapany jako obytné stavby typoveé na
prechodu mezi zastavbou rodinnych doma (do 3 bytovych jednotek) a doma bytovych
(vice bytovych jednotek), s mensi kapacitou bytl ve prospéch vétsiho komfortu
bydleni. Za viladim Ize obecné povaZovat stavbu o kapacité cca 4-8, vyjimecné max.
12 bytovych jednotek, nepfevysujici 4 nadzemni podlaZi, stojici na vymezeném
pozemku zpravidla oploceném. Obvykla vyska stavby je 10-20 m, nejcastéjsi 12-17m

cvvs

stfechy) nebo hieben stfechy (v pfipadé Sikmé stfechy)”
Stdvajici navrh obsahuje v objektu C max. 17, v objektu A max. 13 bytovych jednotek.
Napriklad Ustav Uzemniho rozvoje definuje bodovy bytovy diim takto:

Principy a pravidla izemniho planovani Kapitola C — Funkéni slozky C.3 Bydleni
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Bodovy bytovy diim

Je zvla$tnim druhem schodidfového domu s vét§im poétem byt Vyika téchto domi se
navrhuje ve 3, 4, 6 a 8 nadzemnich podlaZich. Je obvykle feden jako volné stojici objekt.
Proto byva také oznaovan jako villadim®. Jsou vhodné pro byty stfednich a wétdich
velikostnich kategorii. Schodisté se v pidoryse bodovych domi umistuje bud u priceli, nebo
uvnitf dispozice.

Piednosti: jednotlivé byty maji zpravidla rohovou dispozici a tim je orientace ke svétovym
strandm univerzilni. Dim se tak otvira do okolniho prostiedi.

C3-73

LRR Ustav sizemniho rozveje, Jakubské ndm. 3, 658 34 Brno
L Tel.: +420 542 423 111, www.unr.cz, e-mail: sekretariat@uur.cz
Principy a pravidla tizemniho plinovini

Kapitola C — Funkéni sloZky
C.3 Bydleni

Nevyhody: bodovy bytovy dim je ze viech stran vystaven povétrnostnim vliviim, jednotlive
byty jsou prochlazovany (vétsi naklady na vytipéni). V zastavbé bodovych (izolovanych)
bytovych domii je vy33i ploiny pozadavek na pozemek nez u fadové zistavby, to se zpravidla
fedi vystiidanou zastavbou.

Z hlediska urbanistického rozeznivame zastavbu:

= izolovanou v fadce, rovnobéZnou s uliéni ¢arou anebo kolmou na uli¢éni ¢aru,
= Zachovnicovou,

= volnou ve skupinkdch.

Odstupy bytovych domil, v jejichz sousedicich pricelich jsou umisténa okna, se doporucuji
minimdalné:

= 20 m, jsou-li okna obytnych mistnosti alespoii na jedné sousedici strang,

= 10 m, nejsou-li na sousedicich stranich okna obytnych mistnosti.

Schodidteé je umisténo bud’ centrdlngé v dispozici osvétlené jen hornim osvétlenim, nebo je
umisténo k obvodu domu a dokonale osvétleno.

PoZadavky na ochranu a rozvoj hodnot Uzemi (strana 42, odst. 4.)

“Regulacni plan zajisti ochranu prirodnich, kulturnich a civilizacnich hodnot v feseném
uzemi nebo pfi jeho okraji, kterymi jsou:

stavebni objekty byvalého statku;

urbanisticky hodnotny prostor v téZisti sidla;

plochy zelené s kvalitni vzrostlou zeleni;

Mlynsky rybnik — vyznamny krajinny prvek, soucdst USES;
cennd kulturni krajina;

silnice 111/01212.

Regulacni plén pro ochranu a rozvoj vysSe uvedenych hodnot potvrdi v ndvrhu
jedinecnost tohoto prostoru, ktery je tvofen unikdtnimi stavbami v pfimém kontaktu
s vodni plochou Mlynského rybnika.”

Regulacni pldn musi ve vyse uvedenych bodech vyhovét znéni uzemniho pldnu, pficemZ
zpracovatel UP Ing. Vdclav Jetel se k jednotlivym bodiim na nasi Zddost vyjddFil takto:

stavebni objekty byvalého statku;
O Cilem tohoto ustanoveni je respektovat soucasny objem staveb statku i za predpokladu, Ze
budou kompletné zbourdny, coZ je asi nejekonomictejsi. Toto se dohodlo ZO v roce 2013.
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Toto ustanoveni jasné deklaruje, Ze smyslem zaddni RP bylo v misté statku realizovat
prevazné polyfunkcéni objekty, protoZe je absurdni a neredlné v objemu staveb statku
realizovat RD nebo bodovy bytovy dim.

O Je ndm jasné, Ze nemuzZeme zkopirovat pavodni architekturu, ale povaZujeme za nezbytné
zohlednit soucasny urbanisticky koncept a respektovat predevsim objemy a polohu staveb.
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urbanisticky hodnotny prostor v téZisti sidla;

O Obdobné jako u staveb bylo ucelem UP zajistit vefejné prostranstvi co nejblize stopé
volného prostoru mezi budovami zemédélského statku, tj. vytvofit centrdini verejné
prostranstvi s vazbou na Mlynsky rybnik a na jizni lokalitu smérem k zastdvce BUS.

plochy zelené s kvalitni vzrostlou zeleni;

O  Striktnim poZadavkem tehdejsiho zastupitelstva obce bylo zachovdni co nejvétsiho podilu
sidleni zelené, coZ dokazuje vymezeni ploch zelené a nezarazeni do ploch SK.

Mlynsky rybnik — vyznamny krajinny prvek, soucdst USES;

O Mlynsky rybnik spolu s centrdInim prostorem ma byt vykladni skfiri obce Kvétnice, takzZe je

zde kladen velky diraz na ochranu a rozvoj této civilizacni a pfirodni hodnoty.
Cennd kulturni krajina;

O Nebot se jednd o misto silné ovlivnéno clovékem (kulturni krajina), tak je zde i velky diraz

kladen na segmenty tvorici krajinny rdz obce.
Silnice 111/01212.

O Civilizaéni hodnota, kterd ma svou hodnotu v ramci prostupnosti uzemi a musi byt kladen

velky diraz na jeji rozvoj.

Regulacni pldn pro ochranu a rozvoj vyse uvedenych hodnot potvrdi v ndvrhu jedinecnost
tohoto prostoru, ktery je tvofen unikdtnimi stavbami v pfimém kontaktu s vodni plochou
Mlynského rybnika.”

O Civilizacni hodnota, kterd ma svou hodnotu v radmci prostupnosti uzemi a musi byt kladen
velky diraz na jeji rozvoj. Vsechny vyse uvedené odrdzky zminujici hlavni hodnoty uzemi se
pak syntetizuji v poZadavku na reseni, které potvrdi jedinecnost tohoto prostoru, tzn. Ze se
zde uplatni ty nejmodernéjsi poznatky z architektury a urbanismu, které vytvofi malebny
prostor téZici a respektujici i jedinecny Mlynsky rybnik. Toto ma byt zdruka toho, Ze RP
nebude zpracovdn cCisté developersky, ale Ze bude mit pridanou hodnotu v jedine¢ném
a origindlnim designu. PredloZeny RP tyto body ze zaddni RP nesplriuji!

PoZadavky na ochranu a rozvoj hodnot tzemi (strana 42, odst 4.)
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“Regulacni pldn jasné vymezi verejny prostor, ktery bude tvofit zdpadni bfeh Mlynského
potoka, silnice 111/01212 s odstranénim koliznich mist a vychodni ¢dst byvalého statku. Tento
prostor bude kompozicné provdzdn s celym aredlem byvalého statku, s pfilehlymi obsluznymi
komunikacemi a plochou prestavby P03.”

e Viz bod 30.
PoZadavky na ochranu a rozvoj hodnot Uzemi (strana 43, odst 4.)

“Urbanistickad dispozice prestavbové plochy PO2 zachovad historickou stopu souc¢asného
aredlu byvalého statku.”

® Smyslem zadani RP uz v dobé, kdy vznikl bylo zacileni na zachovani stopy arealu.
Je tedy nezbytné naplnit jednotlivé body UP, zejména ve vztahu k fe$eni lokality
byvalého statku,, viz bod 30 vyse.
PoZadavky na ochranu a rozvoj hodnot Uzemi (strana 43, odst 4.)

“Na vychodni poloviné pozemku parc.¢. 574/2 k.u. Kvétnice, pfiléhajici k silnici Ill. tfidy, bude
zachovdna vzrostld zelen.”

e Tato podminka neniv ndvrhu respektovadna, kdyZ je na této poloviné pozemku
umisténa podstatnd ¢dst budovy C. Podminky UP tak nejsou splnény.

® Pojem polovina pozemku je jasné méfitelny a neni mozné z néj slevit pouze
s odkazem na tvrzeni, Ze se jednd pouze o ndletovou zelen, jak se o to snaZi
pfedloZeny ndvrh RP. O druhu zelené tuzemni pldn nijak nehovori.

PoZadavky na feseni verejné infrastruktury (str. 43, odst. 5.)

“Regulacni pldn nové vymezi plochy mistnich komunikaci a verejnych prostranstvi vietné
ndvrhu organizace dopravy, a to s dirazem na odstranéni problémd na useku silnice 111/01212
pri vychodni hranici rfeseného tzemi (absence chodniki, nedostatecné parametry hlavniho
dopravniho prostoru, rozhledové trojuhelniky).

Regulacni pldn vyhodnoti stav inZenyrskych siti a objektu; navrhne preloZky siti a umisténi
nezbytnych staveb a zafizeni technické infrastruktury.

V rdmci reseni koncepce obcanské vybavenosti regulacni pldn stanovi funkcni plochu pro
umisténi zdkladni verejné vybavenosti.”

e Ad plochy mistnich komunikaci - bez pfipominek

® Ad stav inZenyrskych siti - Stavajici navrh vykresové casti neobsahuje
zakresleni technické infrastruktury

o Ad funkéni plocha pro umisténi zakladni vefejné vybavenosti - Verejna
vybavenost - oproti verejné obcanské vybavenosti do kategorie verejné
vybavenosti spadaji i komercni zatizeni. Slovo "zakladni" je charakteristicka pro
provozy, které by nemély chybét v Zadné obci velikosti Kvétnice - Skolky, skoly,

ordinace, obchody, administrativa, sport, knihovny ad. "Vyssi" je pak ozna¢ovana
pro vétsi spadovost - divadla, kina, stadiony, nemocnice ad. S pojmem verejna
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vybavenost pracuje i Metropolitni plan Prahy (ktery shodou okolnosti prosazuje
i autor RP doc. arch. Hlavacek).

PoZadavky na verejné prospésné stavby a na verejné prospésna opatreni (str. 43, odst. 6.)

“Regulacni plan vymezi vefejné prospésné stavby v rozsahu nezbytném pro realizaci feseni,
navrZeného regulacnim pldnem. Budou to zejména nékteré stavby dopravni a technické
infrastruktury a vefejnd prostranstvi.

NavrZené verejné prospésné stavby a vefejné prospésnd opatfeni budou zakresleny ve
vykresové Cdsti a popsdny v textové cdsti. U pozemkd navrZenych pro predkupni prdvo je treba
uvést druh verejné prospésnych staveb a verejnych prostranstvi, ¢isla parcel, jejich katastrdlni
uzemi a druh evidence.”

V navrhu regula¢niho planu je uvedeno Predkupni pravo pro tfi stavby, a to

e Vefejné prospédna stavba VPS_3 svédcici obci Kvétnice. U¢elem predkupniho
prava je ziskdni stavebniho pozemku uréeného pro vystavbu nového obecniho
domu s moznym umisténim sidla obecniho uradu ¢i libovolnou dalsi aktivitou
souvisejici s poskytovanim obecnich sluzeb (knihovna, informacni centrum,
prednaskové prostory, multifunkéni sal apod.). Sménu pozemku je mozno
fesSit v ramci planovaci smlouvy. A toto feSeni povaZujeme za vhodnéjsi.
Obec k tomuto predkupnimu pravu nema pfipominky.

e Verejné prospésna stavba VPS_4 svédéi obci Kvétnice. Ucelem predkupniho
prava je vystavba nového centra obce (ndmésti), véetné souvisejicich uprav
a Verejné prospééna stavba VPS_5 svédéi obci Kvétnice. U¢elem predkupniho
prava je rozsiteni ndbrezniho prostoru rybnika, respektujici ochranné pasmo
inZzenyrskych siti, zejména kanalizace. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o stavby
na pozemcich developera, které nasledné prevede na zakladé planovaci
smlouvy na obec, neni potfeba stanovovat moznost predkupniho prava.
V pfipadé stavby ndbreZi na pozemcich Stfedoceského kraje je nezbytné
dolozit zdvaznou dohodu o vyuziti téchto pozemkd v ramci planovaci smlouvy.

Odstavce 7. - 10. bez pripominek, nebo se jednd o problematiku, kterou resi jiné
dotcené organy statni spravy.

Pfipadné poZadavky na planovaci smlouvu a dohodu o parcelaci (str. 44, odst. 11.

“Podminkou vyddni udzemniho rozhodnuti samostatné vydaného nebo
regulacnim pldnem nahrazeného bude pldnovaci smlouva mezi stavebnikem
(nebo vlastnikem nemovitosti) a obci Kvétnice, kterd definuje prdva
a povinnosti stavebnika a obce pfi prevzeti verejné infrastruktury do spravy
obce.”

Obec Kvétnice Zasady spolupréace s developery a planovaci smlouvy pfipravuje, a to
véetné definice kontribucnich poplatkl. V tomto kontextu odkazujeme na odst. 3.9.1.
a opakované konstatujeme, Ze stavebni objekty “namésti” a “nabrezi” povazujeme za
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vefejnou infrastrukturu a jakou takovou predpokladame jeji predani obci podle
tohoto ¢lanku UP.

Nutnost stanoveni ¢asové ndvaznosti staveb

PovaZujeme za nezbytné, aby regulacni plan obsahovat presné danou ¢asovou ndvaznost
jednotlivych staveb, a to podminku dokonceni a kolaudace komunikaci a vefejnych
prostranstvi pfed zahdjenim stavby ¢i kolaudaci jednotlivych staveb pro bydleni a ob¢anskou
vybavenost.

PozZadavky na uspordddni obsahu ndvrhu requlacniho pldnu a obsahu jeho odivodnéni

s ohledem na charakter uzemi a problémy k Feseni véetné méritek vykresu a poctu vyhotoveni
(str. 44, odst. 12.)

“Obsah regulacniho pldnu a oduvodnéni regulacniho pldnu bude zpracovdn v souladu
s pfilohou ¢. 11 vyhldsky ¢. 500/2006 Sb., v platném znéni.

Graficka cast regulacniho pldnu bude obsahovat tyto vykresy:

® Hlavni vykres v méritku 1:1000;
® \VYykres verejné prospésnych staveb, opatieni a asanaci v méfitku 1:1000;
e Vykres prostorové regulace v méfitku 1:1000

Graficka cdst odivodnéni requlacniho planu bude obsahovat:

® Koordinacni vykres v M 1:1000;
® Vykres sirsich vztaht v M 1:5000;
® \Vykres predpoklddanych zabort ptdniho fondu v M 1:2000.

Dokumentace regulacniho planu RP1 bude zpracovdna v tisténé podobé, v poctu 4 paré. Ddle
bude dokumentace odevzddna v elektronické podobé na datovém nosici ve formdtu SHP
a PDF.”

® Obec nema k tomuto bodu pfipominky.

V &ervenci 2022 jsme vas upozornili na nesoulad mezi grafickou €asti UP ¢. 1 a €. 2 na pozemku
695/5, kde podle zpracovatele UP Ing. Vaclava Jetela dodlo v dlsledku zdsadni zmény
katastrdlniho operdtu k technické chybé na strané zpracovatele v koordinacnim vykresu pfi
sloZitém prevadéni funkénich ploch do zcela nové katastralni mapy. Na tomto pozemku tedy
plati plocha ZS, a tedy by zde neméla byt umisténa parkovaci stani. Tuto zménu jste v rdmci
na$eho jednani akceptovali, aviak v predlozeném navrhu RP nebyla promitnuta. Zédddme tedy
o Upravu tohoto nesouladu s UP.




Pfipustné vyuziti dle UP: pozemky dopravni a technické infrastruktury pro napojeni

sousednich funkcnich ploch nebo Upravu parametr(l stavajicich sousednich pozemnich
komunikaci.

V pripadé jakychkoliv dotazd jsme my i ndmi osloveni specialisté, jako je Ing. Vaclav Jetel, Ing. Tomas
Havelka ¢i Mgr. Pavel Cernohous pfipraveni k dal$im jednanim. Véfime, Ze spole¢nym Usilim
nalezneme takové fesenti, které bude v souladu s UP, pfispéje k rozvoji obce Kvétnice a zlepeni kvality
Zivota obyvatel, jak soucasnych, tak i budoucich a zaroven bude zajimavé i pro Vas jako developera.

V Kvétnici dne 7.9.2022

Sta n iS I a Digitalné podepsal

Stanislav Plocek
Datum: 2022.09.07

v Plocek 19:10:53 +02'00"

Stanislav Plocek
starosta obce Kvétnice
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