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130 00 Praha 3 Zizkov
Kvétnice dne 30. kvétna 2023

Véc: Wjadreni obce Kvétnice k predlozenému navrhu regulacniho planu spole€nosti
Alcala partner s.r.o.

Vazeny pane Cesidio,

dne 4.5.2023 jsme obdrzeli navrh regulatniho planu (RP) k némuZ predkladame pfipominky
specifikované v tomto dokumentu. Obec i nadale deklaruje vili rozvijet lokality P02 a P03, a
to formou kombinace bytové zastavby, vefejné a obCanské vybavenosti a verejnych prostor,
nicméné v souvislosti se studii pFedloZzenou investorem Obec Kvétnice zada Upravy
v regulacnim planu pred jeho finalnim vypracovanim.

Obec preferuje konsenzualni Upravu zadani jako kompromis mezi poZadavky obce a
investora.

Souhrn Uprav v bodech:

zmensit jednotlivé objekty, zejména plidorysné

upravit regulativy

zmenSeni objemu

tvaroslovi jednotlivych objekt(

zachovat Kryzovu vilu

promitnout poZadavky referenda

dodefinovat verejnou vybavenost

dil¢i apravy predloZzeného generelu

Upravy zadani regulacniho planu a z toho plynouci Gpravy névrhu
Obec je vazana referendem, které urCuje nékteré podminky pro regulaci Gzemi. Proto je

zadani regulacniho planu potreba upravit, aby bylo mozné vysledky referenda do regulacniho
planu zahrnout.

vevrs

Déle Obec zada Upravu nékterych regulativid, které povedou ke kvalitngj$imu prostedi v
centru obce.
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Regulativy navrhujeme rozdeélit na jednotliva Gzemi, aby bylo mozné dostatecné definovat
regulativy pro centrélni vystavbu v historické stopé hospodarského dvora, a naopak umoznit
vetsi volnost v ostatnich plochéach.

Zaroven rozdéleni regulativii pro jednotliva tzemi by mélo cilené podpofit a vyzadovat
ruznorodgjsi architektonickeé feSeni objektd.

Obec preferuje, aby regulacni plan a dpravy studie zajistily ochranu pfirodnich, kulturnich a
civilizacnich hodnot v reSeném Gzemi nebo pfi jeho okraji, kterymi jsou zejména:

stavebni objekty byvalého statku;

urbanisticky hodnotny prostor v tézisti sidla;

plochy zelené s kvalitni vzrostlou zelenti;

MIlynsky rybnik — vyznamny krajinny prvek, sou¢ast USES;
cennd kulturni krajina;

zachovani vzrostlé zelené na vychodni poloviné pozemku parc.C. 574/2 k.U. Kvétnice,
priléhajici k silnici 1 tFidy;

Déle Zadame o Upravy vedouci k napInéni opatfeni k ochrané znak(i a hodnot Gzemi dle
Whodnoceni Kkrajinneého razu konkrétné respektovani stop dochované typické urbanistické
struktury, je opét Zadouci zachovat historickou stopu hospodarského dvora. Navrhujeme

stanovit tvarové a hmotové parametry tak, aby odpovidaly historickému hospodarskému
dvoru.

Navrh Gprav regulativil pro objekty ve stopé plivodniho hospodarského dvora v plose
P02

Sklon stfech - 42°-45°, tvar stfech sedlové, bez valeb, polovaleb, mansard atd., krytina
skladana.

Zasahy jdouci mimo objem stfechy (napf. vikyre) budou maximalné do 30% délky
stfeSni hrany na stfechach obrécenych do namésti a 40% delky stfeSni hrany na
stfechach obréacenych jinam.

Zasahy jdouci do objemu stfechy (napf. terasy) jsou vylouceny.

Oploceni je dostateCnym zpiisobem definovano podminkami prostorového usporadani
v UP. Je treba dodefinovat podminku, Ze se nesmi zfizovat u bytovych domu.

Max. vysku hfebene vydefinovat s ohledem na naplnéni podminky sklonu stfech 42°-
45°

Respektovat typické znaky plvodnich staveni:

NeprekraCovat souCasne vnéjsi rozméry staveni hospodarskeho dvora (s moznymi
drobnymi odchylkami).

Jednoduché objemové FeSeni, odpovidajici stavajicim hospodarskym stavenim
(jednoduchy kvadr dosedajici na terén se sedlovou stfechou).

Kazdy z objektd Tesit jako jeden kompaktni dim, bez objemového traktovani,
uskakovani jednotlivych sekci apod.
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Zachovat princip dosednuti objektil na terén — dim ma jednotnou nivelitu (domy
terén nekopiruji a vySkoveé po terénu nestoupaji).

Stity objemové neclenéné, hladké, kolmé na hieben.

Fasada primarné plosné Clenéna, s pravidelnym rytmem opakovéni jednotlivych
prvka.

VWuZzivat prvky tradi¢ni stfedoCeské hospodarské zastavby.

Navrh Uprav regulativli pro objekty mimo stopu historického hospodaiského dvora
v plose P02

Sklon stfech - 42°-45°, tvar stfech sedlové, bez valeb, polovaleb, mansard atd., krytina
skladana.

Zasahy jdouci mimo objem stfechy (napf. vikyre) budou maximalné do 40% délky
stfedni hrany.

Zasahy jdouci do objemu stfechy (napf. terasy) budou maximalné do 20% délky
stfedni hrany.

Oploceni je dostatecnym zplisobem definovano podminkami prostoroveho usporadanl
v UP. Je treba dodefinovat podminku, Ze se nesmi zfizovat u bytovych domda.

Max. vyska hiebene vydefinovat s ohledem na naplnéni podminky sklonu stfech 42°-
45°

Objekty budou svou hmotou, objemem a rozméry, mensi, drobngéjsi tak, aby
nekonkurovaly objektdim respektu1|0|m a odkazujicim na stopu puvodnlho
hospodarského dvora.

Navrh Uprav regulativi pro objekty v plose P03

Sklon stfech - 35°-45°

Max. vySku hfebene vydefinovat s ohledem na naplnéni podminky sklonu stfech 35°-
45°

Navrhujeme dalSi Upravy zadani:
Zmensit objem a plochu zéstavby.

Obec je pripravena k jednéni s investorem nad zplisobem a rozsahem této Upravy a to
bud formou stanoveni koeficientu zastavénych ploch, koeficientu zelené a koeficientu
podlaznich ploch, nebo najit kompromis pfimo nad konkrétnimi objekty.

Ze zadani RP zvyctu Uzemnich rozhodnuti, které regulacni plan nahradi vyjmout
rozhodnuti o umisténi stavby bytovych dom, polyfunkénich domd a rodinnych domd.

Pokud ma RP tyto UR obsahovat, je nezbytné, aby se s obci do detailu dané obsahem
stupné UR doladily vSechny dotéené objekty, a to jiz ve fazi regulacniho planu, coz
jeho zpracovani ¢asoveé prodlouZzi.

Doplnit do zadani regulacniho planu podminky plynouci z referenda.
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Doplnit a vyclenit konkrétni plochy pro vefejnou vybavenost v parterech objekti ve
stopé hospodarského dvora (odstranit vefejnou vybavenost uprostied namesti, ktere
povazujeme za z&sadni ponechat volné)

Navrhnout jiné FeSeni likvidace destovych vod. Navrhované feSeni odvodu
povrchovych, deStovych vod v hrazi Mlynského rybnika neni pripustné ani
realizovatelné. Preference je retence a zasakovani na dotenych pozemcich.

Obec pozaduje zachovani historické studny ve stavajicim parciku budouciho nameésti.

Zapracovat stavajici ohradni zed historického statku do navrhu s jejim alespoi
CasteCnym zachovanim.

Zachovani Kryzovy vily je nadale nepodkroCitelny poZadavek obce. Vytvoreni centralniho
verejného prostoru s navazanymi obchody a sluzbami vnimame jako pozitivni aspekt navrhu.
Takto navrZeny vefejny prostor ma potenciél stat se novym prirozenym centrem obce.

PrestoZe objekt G nesouvisi s pdvodnim hospodarskym dvorem, jeho umisténi je zasadni pro
vytvorem a definici nové VznlkajICIhO namésti / navsi. DOm G sice nerespektuje puvodm
umisténi hospodarskych staveni, ale v kontextu generelu urbanisticky dotvari a uzavira
nédmeésti /naves a proto je na déim G nutné vztahovat totozné pozadavky a parametry, jako na
novostavby, které by mely respektovat historickou stopu hospodarského dvora. Dale je tudiz
posuzovan stejné, jako novostavby na zéakladech pdvodniho hospodarského dvora.

Navrzené objekty E a C jsou svou hmotou objemem a rozméry blizko objektlim, které
vychazeji €i navazuji na pudorys barokniho dvora (D a F). Navrhujeme proto tyto objekty
rozdélit na nékolik mensich, napf, solitérni vila domy. Objekty nesouci stopu pdvodniho

hospodarskeho dvora se tak dostanou do pfirozenéjSiho kontextu a budou lépe respektovat
stopu plivodniho dvora.

Nezbytné je doresit pas zelené podel Mlynského rybnika tak, aby byl verejny. Obec je
pfipravena hledat kompromis mezi pozadavkem na maximalizaci vefejného prostranstvi a
zelené s pozadavkem investora umistit do projektu i soukromou zelen.

Obec navrhuje Upravu architektonického FeSeni tak, aby navrhovana zéstavba byla v obci
méné cizoroda a byla vice v souladu s architektonickymi a urbanistickymi hodnotami Gzemi.
Pro dosazeni souladu s architektonickymi hodnotami navrhujeme objekty po architektonickeé
strance upravit tak, aby jednotlivé budovy byly architektonicky rlznorodéjsi a zérover
respektovaly typické prvky a tvaroslovi stfedoceského centra vesnice (i_kdyby to bylo
prenesené nebo moderni interpretaci téchto prvkl). V té samé souvislosti obec navrhuje
hledat jiné fedeni jednotlivych objekt( tak, aby reagovaly hmotove a objemové Iépe na okolni
prostredi, ve kterém se nachazi i na sebe navzajem.

U dvojdom0 upozoriiujeme na malé odstupy mezi jednotlivymi dvojdomy. V nékterych
pripadech je vyska sousedicich dom0 vétsi, nez je vzdalenost mezi nimi.

Souhlasime s navrzenou upravou vedeni komunikace 01212 (ulice na Ladech). Navrhujeme v
ramci zpracovavani dotcené Casti ve stupni UR detailngji Tesit zklidnéni komunikace pfi
pruchodu naméstim, vjezdy do garazi a parkovaci plochy, tak, aby tyto utilitarni funkce do
nadmeésti zasahovaly co nejméng, idealné umistit zcela mimo namesti.

Obec navrhuje spolecné jednani nad dpravou navrhu, kde by bylo mozno dojit ke
kompromisnim feSenim v jednotlivych bodech a findlni shod&. Jsme pfesvédceni, Ze
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spolupraci Ize dosahnout kvalitniho vysledku jak pro obec, tak pro investora. Véfime, Ze
spolecnym usilim nalezneme takové Feseni, které bude v souladu s UP, pfijatelné vefejnosti a
zaroven zajimave pro Vas jakozto investora.

Digitalné podepsal
Plocek starosta

Plocek
starosta  foss o0

Stanislav Plocek,
starosta
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