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Reakce na pripominky k navrhu Regulacniho planu RP 1 Kvétnice
V Praze, 13.9. 2022

Vazeni,

Dovolujeme si timto zareagovat na Vase vyjadreni ze dne 7. 9. 2022, které nam predala spolecnost
Alcala Partners s.r.o..

Jak jsme jiz pfi raznych prileZitostech uvedli, postup pripravy regulacniho planu vydavaného na
zadost zahrnuje konzultace s riznymi spravnimi organy. Mezi né patfi napt organy ochrany zdravi,
hasi¢sky zachranny sbor, organy zajist'ujici bezpecnost statu a dalsi; v neposledni radé také obec
Kvétnice. Teprve regulacni plan se vSemi vyporadanymi zavaznymi stanovisky je zptisobily k
podani Zadosti o porizeni.

Stanovisko odboru stavebniho tiradu, tizemniho planovani a pamatkové péce, oddéleni pamatkové
péce Brandys nad Labem-Stara Boleslav ze dne 17.3.2022 do tohoto typu konzultaci spada.

Z jeho precteni jsme vyrozuméli, Ze odbor pamatkové péce mimo jiné zifejmé nebyl informovan o
existenci povoleni k demolici vSech staveb na pozemku, tedy i vily. V kazdém pripadé se jejich
zadost o zachovani vily neopira o Zadné pravni podklady, nebot” objekt neni nemovitou kulturni
pamatkou, k niZ by organ vefejné moci byl zptisobily se vyjadiovat.

Toto stanovisko obdrZela naSe architektonicka kancelar v breznu 2022; tirad jej vydal na zakladé
nasi Zadosti ke konceptu regulacniho planu ze dne 31. 1. 2022. K témuZ regulacnimu planu se vSak
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dne 9. 3. 2022 negativné postavila obec Kvétnice; v okamZiku doruceni stanoviska odboru
pamatkové péce bylo tedy jiZ zfejmé, Ze dokumentace bude muset byt upravena, a tedy toto
stanovisko je irelevantni; proto o ném jednatel spolecnosti Alcala Partners, pan Cesidio del Rio,
nebyl informovan.

Vase tvrzeni, Ze pan Cesidio del Rio zatajil informace o obsahu tohoto dopisu, je mylné, nebot

o jeho existenci nemél pred spoleCnym jednanim se sousedy Zadné informace.

Jeho nabidka, Ze si vilu ponechd, pokud se schvalovaci proces nezpomali, byla naprosto upfimna a
velkorysa. BohuZel podminka, Ze proces schvalovani regulacniho planu nebude zdrZzovan, nebyla
splnéna.

NeZ odpovime na Vas vycet namitek bod po bodu, radi bychom pfipomnéli, Ze s obci jedname
v dobré vife a maximalni snaze o prizptisobeni naseho ptivodniho navrhu pfipominkam obce jiz
vice nez 18 mésict. Béhem této doby a na zakladé indicii predstavitel obce jsme pokrocili v
implementaci zajmi obce do proveditelného navrhu, ktery je nezbytny pro umoznéni vystavby
naseho projektu a toho, co bude novym centrem aktivit Kvétnice.

S védomim vyznamu tizemi pro rozvoj Kvétnice a na zakladé nasi urbanistické zkuSenosti od
samého pocatku upfednostiiujeme v navrhovaném projektu verejny zajem pred ryze ekonomickym
nahledem developera.

Nas ptivodni navrh daleko prekracuje poZadavky promitnuté do izemniho planu na zpracovani
regulacniho planu, pricemz prijima mj. tato rozhodnuti:

Kvétnice, zaclenit do naSeho navrhu stopu stavajici zastavby a prevzit ndklady na transformaci
vefejnych prostranstvi, aby je po vybudovani daroval obci.

2.- Zménit usporadani silnice I11/01212, ktera v soucasné dobé predstavuje pro obec vazny
urbanisticky a bezpecnostni problém. Nejen retuSovat jeji polohu tak, aby se zmirnily negativni
dopady soucasného usporadani silnice, jak to poZaduje izemni plan.

3.- Revitalizace prostoru dnes zabraného silnici I1I/01212 na brehu rybnika a jeho vyhrazeni pro
pési.

4.- Vytvoreni pésiho chodniku ovalného tvaru spojujiciho plochy obecni zelené s brehem rybnika,
noveé vytvorenym velkym vefejnym prostranstvim a zajist'ujiciho pristup do vSech ulic, které se

v této Casti obce sbihaji, v€etné poskytnuti potfebnych pozemkii.

5.- ZvySeni poctu parkovacich mist, aby se vyhovélo poZadavku obce na zajiSténi dvou parkovacich
mist na jednu bytovou jednotku.

6 .- Snizeni poctu rodinnych dom tak, aby vSechny domy mély alespon 450 m2 pozemku.

7.- Velmi vyrazné navySeni plochy urcené pro obcanskou vybavenost oproti tomu, co poZaduje
uzemni plan.

Predstavitelé obce nas navrh vetrejné podporili jiZ na prvnim jednani v breznu 2021 a ocenili
vSechny pozitivni aspekty navrhu. Po riznych dohodnutych tipravach jsme nabyli dojmu, Ze
zastupitelé obce pristoupi k prvotnimu odsouhlaseni regulacniho planu tak, aby mohly byt zahajeny
kroky smétujici k jeho pofizovani. ObdrZeli jsme vSak seznam namitek, které obsahuji zmény
oproti drive odsouhlasenému a které velmi negativné ovliviiuji budouci zastavbu, a to jak zajmy
obce, tak i developera.

Domnivame se, Ze konecny pristup musi byt zasadné urbanisticky a politicky, a ne tolik
byrokraticky. Napriklad vyklad, Ze Zadnou vegetaci v zapadni Casti pozemku parc. ¢. 574/2 k.q.
Kvétnice nelze upravovat, by znemoznil zménu usporadani silnice I11/01212. I kdyZ neni nezbytné



nutné tuto zménu trasy provést, nebot poZadavek tizemniho planu se omezuje na zlepSeni
stavajiciho usporadani, domnivame se, Ze by bylo pro Kvétnici velkou ztratou nevyuZit moZnosti
definitivné odstranit zavazny problém v urbanistickém uspotradani a zaroven obnovit pro pési
vyuZziti nabreZi jezera a propojeni se dvéma meéstskymi parky.

Toto je jasny priklad toho, jak by podle naseho nazoru mélo probihat schvalovani regulacniho
planu. V kazdém pripadé, pokud se obec domniva, Ze vyklad nékteré z namitek obsaZenych v jejim
poslednim vyjadreni neni v souladu s tim, co je uvedeno v tizemnim planu, navrhujeme, aby po
odsouhlaseni navrhované podoby izemi bylo pofizeni regulacniho planu spojeno s konkrétni
upravou uzemniho planu, ktera bude obsahovat vSechny body, které brani dosaZeni nejlepSiho
dosazitelného vysledku pro obec.

Pokud jde o obsah fady bodii vasSeho vyjadreni, konstatujeme, Ze je zaloZen na nazorech a/nebo
interpretacich, které nejsou podlozZeny konkrétnimi ustanovenimi uzemniho planu. Napriklad
poZadavek, Ze by mélo byt 50 % ploch vénovano obcanské vybavenosti (polyfunk¢ni domy),
nejenze neni obsaZen v Zadném c¢lanku tzemniho planu, ale je zcela v rozporu s tim, co je
stanoveno v ustanoveni odst. d.3) planu, kdyZ ten poZaduje 10 % celkové zastavéné plochy v zoné
P02 a 20 % v zoné P03. TotéZ plati pro poZadavek na sniZeni vysky zastavby tak, aby odpovidala
objemu stavajici zastavby, coZ je zcela v rozporu s ustanovenimi izemniho planu, ktery pripousti
vystavbu objektd o 3 nadzemnich podlaZich.

K jednotlivym pFipominkam:

1. Osoba vykonného porizovatele podléha rozhodnuti obce, pani Perglerova byla jako
pravdépodobny vykonny pofizovatel oznacena predstaviteli obce jiZ na prvnich jednanich v roce
2021. Bude-li vybran jiny vykonny pofizovatel, v dokumentaci bude jeho identifikace pochopitelné
doplnéna.

2. Ano, bude opraveno.

3. Upravena formulace by mohla znit: ,,vila bude zachovana a jsou pripustné jeji zmény stavby a
stavebni tpravy pri dodrZeni ostatnich platnych regulativii“. Na minulych jednanich bylo
opakované zminéno, Ze objekt vyZaduje kazdopadné prestavbu, a to jak s ohledem na odstranéni
nékterych v minulosti nevhodné dopliiovanych prvki, tak co se tyce adaptace pro soudobé potieby
a nové funkcni vyuZiti.

4. Omlouvame se za preklep, spravné je ,,objektu G*.

5. Ano, podlaznost lze na zakladé poZadavku obce zvysit, za timto ticelem je nicméné potfebné
aktualizovat také bilance a potfeby objektu.

6. PoZadavek pouze jinou formou fika totéZ, 1ze upravit.

7. Hmota objektu H19-21 vychazi z pozadavki na kapacity obcanské vybavenosti platného
uzemniho planu, které pfi monofunkcnim vyuZiti respektuji platné limity pro objekty v ploSe SK.
Pripadné ustoupeni posledniho podlazi v regula¢nim planu by bylo otazkou dalSiho jednani, nebot’
ma dopady na okoli. Investor jasné deklaroval, Ze v pripadé zmény tizemniho planu, ktera nebude



vyzadovat v ploSe P02 min. 20% obcanské vybavenosti, od tohoto zaméru ustoupi a objekt
transformuje do podoby rodinnych domti o 2 nadzemnich podlazich, jako je tomu v okolni zastavbé.
Tento zamér stale zlistava v platnosti.

8. Komunikace byla z FeSeného tizemi vypuSténa na zakladé poZadavku obce. Jeji izemni rozsah lze
do feSeného uzemi opétovné zaradit, jedna se ovSem o vicepraci, komplikujici pripravu celého
materialu! Z uvedeného znéni navic nejsme schopni dovodit, zda ma byt komunikace feSena ve
formé obytné ulice navrhované nasim ptivodnim navrhem z 11/2021, nebo se ma jednat

o respektovani soucasného stavu (s pouhym zpevnénim dnesSniho Stérkového povrchu).

9. Vybaveni elektrickymi nabijecimi misty je moZné doplnit, jedna se ovSem o netiplny poZadavek,
chybi upresnéni poZadovaného rezZimu a zptisobu napojeni, typ zafizeni a jeho parametry. P¥i
pouziti rychlonabijeni 1ze o¢ekéavat, Ze mlize mit vliv na kapacitu zasobeni el. energii celého tizemi.

10. Pro predskolni vzd&lavani pozadavek Ceské technické normy CSN 736110 odpovid4 uvaZované
navrhové kapacité 24 déti. Norma udava v tab. 34 pocet 5 ,,iCelovych jednotek® (déti) pripadajicich
na 1 stani, s tim, Ze z tohoto poctu je 90 % kratkodobych stani. NavrZené feSeni tak vytvari fakticky
4 K+R stani v oblouku Koniklecové ulice + 1 stani pro ucitele pred objektem E.

Po dohodé a upresnéni poZadavku obce na pocet stani nad ramec platné normy lze pro predSkolni
zarizeni vyhradit i dalsi stani pred objektem E, popr. F.

11. Bilance jsou k dispozici, doplnime do textu.

12. Bilance jsou k dispozici, doplnime do textu. Do Mlynského rybnika pretéka pouze havarijni
srazka, tzn. vody, které v souCasnosti prirozené stékaji po terénu; toto odpovida soucasné situaci,
jina vodoteC se v uzemi nenachazi. Odvodnéni a zausténi do potoka Vymoly je feSeno mimo
soukromé pozemky.

13. Omlouvéam se za preklep, nedokoncena véta méla znit: ,,Vyska objektl je navrZzena s ohledem
na vyskovy limit zastavby stanoveny uzemnim planem*.

14. Omlouvam se za preklep, spravné oznacCeni strany ma byt samoziejmé ,,vychodni®“. Rozsah
zelené byl na zakladé minulych jednani v neprospéch objektti upravovan. Oznaceni ,,na vychodni
poloviné®, uvedené v tizemnim planu, nelze vykladat v geometrickém smyslu slova; kdyby tomu
tak bylo, mél izemni plan k dispozici jiné nastroje, jak konkrétni ploSny rozsah zelené stabilizovat,
zejména funkcni plochou. Dovedeno do diisledkd, jakym zptisobem se ma ,,vychodni polovina“
urcovat? Jen rozdil mezi katastralni projekci svétovych stran souradného systému S-JTSK a

M

zemeépisnym ,,vychodem“ ¢ini cca. 8° odchylky...
15. Navrh kaceni i nové vysadby lze doplnit do dokumentace.

16. NavrZena etapizace umoznuje realizaci etap I-III v jednom celku, pokud se toto ukaZe jako
ucelné. Respektujeme dosavadni poZadavek na etapizaci, jehoZ cilem je oddéleni etapy IV. po
dokonceni centra (etapy I-III). PoZadavek na zkolaudovani verejnych prostranstvi pred zahajenim
stavby objektti k nému priléhajicich lze povazovat za nereélny.

17. Reeni p¥ipojek technické infrastruktury bude v ¢istopise dopracovéno po projedndni s jejich
provozovateli.



18./19. Regulacni plan je zpracovan nad uzemnim planem v méfitku 1:5000. Udavany presah tedy
¢ini cca. 0,8 mm vykresu a pohybuje se v toleranci.

20. Ano, vykres lze doplnit o dalsi grafické informace (patrné s vyjimkou hodnot, ty spadaji spiSe
do analytickych podkladi).

21. Souhlasime, vykres se jevi jako nadbytecCny.

22. Vykres verejné prospésnych staveb je povinnou soucasti dokumentace a poZadavek na jejich
vymezeni byl soucasti zadani regulacniho planu. Pokud obec Zadné verejné prospésné stavby
nevyzaduje, jak z textu ptipominek vyplyva, miZe byt ponechéan prazdny.

23. Ano, ale i v plochach rodinnych domii jsou pfipustné (a izemnim pléanem pozZadované!) plochy
vybavenosti. Alternativné lze izemi objektti H19-H21 vymezit jako stavby obCanské vybavenosti.

24. Soubor dvojdomti je navrhovan jako celek s jednotnym charakterem, pro néjz se ma uplatnit v
téZe vyhlasSce pripustné ustanoveni:

,»(6) S ohledem na charakter zastavby je mozno umistit az na hranici pozemku rodinny dim, garaz a
dalsi stavby a zarizeni souvisejici s uzivanim rodinného domu. V takovém ptipadé nesmi byt ve
sténé na hranici pozemku Zadné stavebni otvory, zejména okna, vétraci otvory; musi byt zamezeno
stékani deSt'ovych vod nebo spadu snéhu ze stavby na sousedni pozemek; stavba, jeji ¢ast nesmi
presahovat na sousedni pozemek.“

Objekty jsou uvazovany bez okennich otvort na priléhajicich stranach a spliiuji ostatni pozZadavky
v dikci uvedeného odst. 6. Pokud pofizovatel trva na uplatnéni odst. (1), 1ze mirné upravit hranice
pozemkd tak, aby byly mezi jednotlivymi domy vyrovnané (5. 7,0 m), avSak toto monot6nni feSeni
povazujeme za méné vhodné.

25. Uvedena kota se vztahuje k 1. nadzemnimu podlaZzi, kde jsou nebytové prostory. Viici bytové
Casti je odstupova vzdalenost dodrZena (viz sklopeny fez).

+13,900 = 289.9m -

+12,000 = 288.0m -,
+12,00 =2872m

FASADA BEZ OKEN OBYTNYCH MISTNOST!

+370=2789m
| YA A=A

,40,000=2760m

— Z0000= 2752 7

KONIKLECOVA ULICE OBJEKTE OBJEKT D

26. Obecné plati, Ze informace z regulacniho planu by mély mit pfednost pred grafickym
znazornénim vyjadfenym ve vizualizacich ze studie. V pfipadé budovy E mtiZe byt na vizualizaci



matouci poloha predsazené hmoty, ktera pri nizkém horizontu splyva s 1. nadzemnim podlaZim.
U budovy A se nam vizualizace jevi jako zfetelné vyhovujici predpisu. Pfipadné dalSi nejasnosti
povazujeme za nezbytné bliZe specifikovat na osobnim jednani.

27. Bereme na védomi.
28. Bereme na védomi.

29. Zminované metodické materialy jsou bud’ zcela nezavazné, na urovni teoretickych praci, nebo
se tykaji zcela jinych uzemnich plant jinych mést. Pokud autor izemné planovaci dokumentace
zamySlel v tizemnim planu Kvétnice kodifikovat nékterou z uvadénych vagnich (a navzajem si
neodpovidajicich) definic, mél tak ucinit v procesu porizovani izemniho planu, aby bylo mozné ji
fadnym zptisobem pfezkoumat. Pfipominky zcela pomijeji zdsadni fakt, Ze izemni pléan je rozporny
v pozadavcich na ,,zachovani ptidorysné stopy“ a zastavbu ,,rodinnymi domy, vyjimecné viladomy*.
Usporadani objektti po obvodu dvora predurcuje urbanistickou stopu majoritni ¢asti plochy P03,

s niZ jsme se snaZzili v mezich danych zadanim vyporadat.

30.

AD statek — souhlasime, Ze v objemu stavby slouZzici ptivodné k zemédélskym tceltm je
problematické realizovat rodinné ¢i bytové domy. Za nerealné je ovSem nutné povaZovat predstavu,
Ze lze realizovat v prostoru statku ,,pfevazné polyfunkcni domy®, tzn. umistit zde vice neZ 50%
nebytové funkce. Ostatné i samotny izemni plan zde poZaduje pouze 10% podil vybavenosti!

AD urbanisticky hodnotny prostor: Navrh dle naseho nazoru spliiuje naroky na centralni verejné
prostranstvi. Upozorfiujeme, Ze zadani nikterak nedefinovalo nutnost vytvoreni ndmésti v prostoru
byvalého nadvori.

AD plochy zelené: kromé zelen€ vymezené plosné v tizemnim planu zachovavame také v
maximalni mozné mire vzrostlé stromy v prostoru dvora/budouciho nameésti.

AD Mlynsky rybnik: prestoZe samotny rybnik je mimo Gzemi reSené regulacnim planem, navrh jej
integruje vytvorenim pési promenady na priléhajicim brehu; poZadavek povazujeme za splnény.
AD Cenna kulturni krajina:

AD Silnice I11/01212 — navrZené feSeni umozZiuje vhodnou koexistenci nezbytné dopravni tepny a
socialnich interakci v prostoru nového urbanniho jadra. Vytvari prostoroveé i provozné dostateCnou
komunikaci, ktera v souladu s poZadavky zadani odstrafiuje stavajici problematické misto.
Dovolujeme si nesouhlasit s celkovym shrnutim, Ze navrh regulacniho planu nerespektuje hodnoty
uzemi. Z vySe uvedenych bodi Zadny takovy zavér nevyplyva — jedna se o individualni nazor, ktery
samoziejmé miiZe zaznit, ale nelze na jeho zakladé hodnotit soulad regulac¢niho planu s izemnim
planem.

31. Z textu neni zfejmé, zda autor akceptuje radikalni zménu reZimu na brehu rybnika.
32. Domnivame se, Ze stopa arealu je zachovana, jak to jen bylo mozné, viz predeslé body.

33. Predné se domnivame, Ze pojem ,,polovina pozemku“ je naopak pravné zcela neurcity, viz vySe.
V pripadé, Ze zpracovateli izemniho planu byl znam konkrétni rozsah plochy zelen€, kterou
zamyslel zachovat a izemné urcit jako nezastavéné tizemi, méla byt vyznacena graficky; o to vice,
nebot’ pozemek parc. ¢. 574/2 je sloZitého polygonalniho tvaru, do néjz jsou vklinény dalsi
pozemky (dnes zastavéné). Zaroven upozoriiujeme, Ze Gzemni plan je zptisobily ur€ovat vyuZziti
uzemi, ale mimo jeho kompetence je reSit stav vegetace na pozemcich. Interpretaci ustanoveni ,,Na
vychodni poloviné pozemku parc. ¢. 574/2 k. u. Kvétnice, priléhajici k silnici III. tfidy, bude



zachovana vzrostla zeleni“ je tedy mozZné chapat pouze jako imperativ k vytvoreni podminek pro
zachovani stavajicich vzrostlych stromt, které by se v izemi mohly nalézat. Na okraj prikladame
satelitni snimek uzemi z roku 2003, na némzZ je patrny minimalni vegetacni pokryv problematického
uzemi.

34. Plochy pro vybavenost jsou vymezeny v souladu se zadanim a poZadavky. Jako samostatna
stavba vybavenosti je navrZen objekt G.

35. Planovaci smlouvu ani zakladni jeji rysy jsme bohuZel pres opakované urgence v poslednich
meésicich od obce neobdrZeli.

36. Viz pfipominka 16.
37.OK

38. Informaci o aktualizaci mapy jsme dostali telefonicky, zde mohlo do jit k nedorozuméni — na
zakladé telefonatu jsme zredukovali pocCet stani pro zachovani stavajicich oreSaku kralovského.
Parkovaci stani v tomto prostoru jinak nahrazuji dosavadni tipravu neupravené komunikace, ktera je
dlouhodobé bez pravniho diivodu uzZivana k otaceni vozidel a jejich odstavovani, tzn. napliuji
definici ,,iprava parametrt stavajicich pozemnich komunikaci®. Lze je ale vypustit a stavajici



Stérkovou plochu ponechat bez vyuZiti, s vedomim negativniho vlivu na situaci dopravy v klidu
u objektu C.p. 414.

Dovolili bychom si vas poZadat o co nejdrivéjsi svolani spolecné schiizky s vaSimi poradci,
abychom mohli probrat oteviena témata a pripadné dovysvétlit vznesené otazky. Vérime, Ze
spolecné takto budeme schopni dospét k pokracovani projektu, jehoZ tispéSné dovrSeni je nasim
spoleCnym zajmem.

S pozdravem

Miroslav Sajtar
Architekti Headhand s.r.o.

Cesidio del Rio
Alcala Partners, s.r.o.



