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Malešická 2855/2b 
130 00 Praha 3 Žižkov 
        Květnice dne 30. května 2023  
 
 

Věc: Vyjádření obce Květnice k předloženému návrhu regulačního plánu společnosti 
          Alcala partner s.r.o. 

 

Vážený pane Cesidio, 

dne 4.5.2023 jsme obdrželi návrh regulačního plánu (RP) k němuž předkládáme připomínky 
specifikované v tomto dokumentu. Obec i nadále deklaruje vůli rozvíjet lokality P02 a P03, a 
to formou kombinace bytové zástavby, veřejné a občanské vybavenosti a veřejných prostor, 
nicméně v souvislosti se studií předloženou investorem Obec Květnice žádá úpravy 
v regulačním plánu před jeho finálním vypracováním. 

Obec preferuje konsenzuální úpravu zadání jako kompromis mezi požadavky obce a 
investora. 

Souhrn úprav v bodech: 

     zmenšit jednotlivé objekty, zejména půdorysně 

     upravit regulativy 

     zmenšení objemu 

     tvarosloví jednotlivých objektů 

     zachovat Krýzovu vilu 

     promítnout požadavky referenda 

     dodefinovat veřejnou vybavenost 

     dílčí úpravy předloženého generelu 

     úpravy zadání regulačního plánu a z toho plynoucí úpravy návrhu 

Obec je vázána referendem, které určuje některé podmínky pro regulaci území. Proto je 
zadání regulačního plánu potřeba upravit, aby bylo možné výsledky referenda do regulačního 
plánu zahrnout. 

Dále Obec žádá úpravu některých regulativů, které povedou ke kvalitnějšímu prostředí v 
centru obce. 
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Regulativy navrhujeme rozdělit na jednotlivá území, aby bylo možné dostatečně definovat 
regulativy pro centrální výstavbu v historické stopě hospodářského dvora, a naopak umožnit 
větší volnost v ostatních plochách. 

Zároveň rozdělení regulativů pro jednotlivá území by mělo cíleně podpořit a vyžadovat 
různorodější architektonické řešení objektů. 

Obec preferuje, aby regulační plán a úpravy studie zajistily ochranu přírodních, kulturních a 
civilizačních hodnot v řešeném území nebo při jeho okraji, kterými jsou zejména: 

stavební objekty bývalého statku; 

urbanisticky hodnotný prostor v těžišti sídla; 

plochy zeleně s kvalitní vzrostlou zelení; 

Mlýnský rybník – významný krajinný prvek, součást ÚSES; 

cenná kulturní krajina; 

zachování vzrostlé zeleně na východní polovině pozemku parc.č. 574/2 k.ú. Květnice, 
přiléhající k silnici III.třídy; 

Dále žádáme o úpravy vedoucí k naplnění opatření k ochraně znaků a hodnot území dle 
Vyhodnocení krajinného rázu konkrétně respektování stop dochované typické urbanistické 
struktury, je opět žádoucí zachovat historickou stopu hospodářského dvora. Navrhujeme 
stanovit tvarové a hmotové parametry tak, aby odpovídaly historickému hospodářskému 
dvoru. 

Navrh úprav regulativů pro objekty ve stopě původního hospodářského dvora v ploše 
P02 
 

Sklon střech - 42°-45°, tvar střech sedlové, bez valeb, polovaleb, mansard atd., krytina 
skládaná. 

Zásahy jdoucí mimo objem střechy (např. vikýře) budou maximálně do 30% délky 
střešní hrany na střechách obrácených do náměstí a 40% délky střešní hrany na 
střechách obrácených jinam. 

Zásahy jdoucí do objemu střechy (např. terasy) jsou vyloučeny. 

Oplocení je dostatečným způsobem definováno podmínkami prostorového uspořádání 
v ÚP. Je třeba dodefinovat podmínku, že se nesmí zřizovat u bytových domů. 

Max. výšku hřebene vydefinovat s ohledem na naplnění podmínky sklonu střech 42°-
45°   

Respektovat typické znaky původních stavení: 

Nepřekračovat současné vnější rozměry stavení hospodářského dvora (s možnými 
drobnými odchylkami). 

Jednoduché objemové řešení, odpovídající stávajícím hospodářským stavením 
(jednoduchý kvádr dosedající na terén se sedlovou střechou). 

Každý z objektů řešit jako jeden kompaktní dům, bez objemového traktování, 
uskakování jednotlivých sekcí apod. 
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Zachovat princip dosednutí objektů na terén – dům má jednotnou nivelitu (domy 
terén nekopírují a výškově po terénu nestoupají). 

Štíty objemově nečleněné, hladké, kolmé na hřeben. 

Fasáda primárně plošně členěná, s pravidelným rytmem opakování jednotlivých 
prvků. 

Využívat prvky tradiční středočeské hospodářské zástavby. 

Návrh úprav regulativů pro objekty mimo stopu historického hospodářského dvora 
v ploše P02 
 

Sklon střech - 42°-45°, tvar střech sedlové, bez valeb, polovaleb, mansard atd., krytina 
skládaná. 

Zásahy jdoucí mimo objem střechy (např. vikýře) budou maximálně do 40% délky 
střešní hrany. 

Zásahy jdoucí do objemu střechy (např. terasy) budou maximálně do 20% délky 
střešní hrany. 

Oplocení je dostatečným způsobem definováno podmínkami prostorového uspořádání 
v ÚP. Je třeba dodefinovat podmínku, že se nesmí zřizovat u bytových domů. 

Max. výška hřebene vydefinovat s ohledem na naplnění podmínky sklonu střech 42°-
45°   

Objekty budou svou hmotou, objemem a rozměry, menší, drobnější tak, aby 
nekonkurovaly objektům respektujícím a odkazujícím na stopu původního 
hospodářského dvora. 

Návrh úprav regulativů pro objekty v ploše P03 
 

Sklon střech - 35°-45° 

Max. výšku hřebene  vydefinovat  s ohledem na naplnění podmínky sklonu střech 35°-
45° 

Navrhujeme další úpravy zadání: 
 

Zmenšit objem a plochu zástavby. 

Obec je připravena k jednání s investorem nad způsobem a rozsahem této úpravy a to 
buď formou stanovení koeficientu zastavěných ploch, koeficientu zeleně a koeficientu 
podlažních ploch, nebo najít kompromis přímo nad konkrétními objekty. 

Ze zadání RP z výčtu územních rozhodnutí, které regulační plán nahradí vyjmout 
rozhodnutí o umístění stavby bytových domů, polyfunkčních domů a rodinných domů. 

Pokud má RP tyto ÚR obsahovat, je nezbytné, aby se s obcí do detailu dané obsahem 
stupně ÚR doladily všechny dotčené objekty, a to již ve fázi regulačního plánu, což 
jeho zpracování časově prodlouží. 

Doplnit do zadání regulačního plánu podmínky plynoucí z referenda. 
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Doplnit a vyčlenit konkrétní plochy pro veřejnou vybavenost v parterech objektů ve 
stopě hospodářského dvora (odstranit veřejnou vybavenost uprostřed náměstí, které 
považujeme za zásadní ponechat volné) 

Navrhnout jiné řešení likvidace dešťových vod. Navrhované řešení odvodu 
povrchových, dešťových vod v hrázi Mlýnského rybníka není přípustné ani 
realizovatelné. Preference je retence a zasakovaní na dotčených pozemcích. 

Obec požaduje zachování historické studny ve stávajícím parčíku budoucího náměstí. 

Zapracovat stávající ohradní zeď historického statku do návrhu s jejím alespoň 
částečným zachováním. 

 

Zachování Krýzovy vily je nadále nepodkročitelný požadavek obce. Vytvoření centrálního 
veřejného prostoru s navázanými obchody a službami vnímáme jako pozitivní aspekt návrhu. 
Takto navržený veřejný prostor má potenciál stát se novým přirozeným centrem obce. 

Přestože objekt G nesouvisí s původním hospodářským dvorem, jeho umístění je zásadní pro 
vytvoření a definici nově vznikajícího náměstí / návsi. Dům G sice nerespektuje původní 
umístění hospodářských stavení, ale v kontextu generelu urbanisticky dotváří a uzavírá 
náměstí /náves a proto je na dům G nutné vztahovat totožné požadavky a parametry, jako na 
novostavby, které by měly respektovat historickou stopu hospodářského dvora. Dále je tudíž 
posuzován stejně, jako novostavby na základech původního hospodářského dvora. 

Navržené objekty E a C jsou svou hmotou objemem a rozměry blízko objektům, které 
vycházejí či navazují na  půdorys barokního dvora (D a F). Navrhujeme proto tyto objekty 
rozdělit na několik menších, např, solitérní vila domy. Objekty nesoucí stopu původního 
hospodářského dvora se tak dostanou do přirozenějšího kontextu a budou lépe respektovat 
stopu původního dvora. 

Nezbytné je dořešit pás zeleně podél Mlýnského rybníka tak, aby byl veřejný. Obec je 
připravena hledat kompromis mezi požadavkem na maximalizaci veřejného prostranství a 
zeleně s požadavkem investora umístit do projektu i soukromou zeleň. 

Obec navrhuje úpravu architektonického řešení tak, aby navrhovaná zástavba byla v obci 
méně cizorodá a byla více v souladu s architektonickými a urbanistickými hodnotami území. 
Pro dosažení souladu s architektonickými hodnotami navrhujeme objekty po architektonické 
stránce upravit tak, aby jednotlivé budovy byly architektonicky různorodější a zároveň 
respektovaly typické prvky a tvarosloví středočeského centra vesnice (i kdyby to bylo 
přeneseně nebo moderní interpretací těchto prvků). V té samé souvislosti obec navrhuje  
hledat jiné řešení jednotlivých objektů tak, aby reagovaly hmotově a objemově lépe na okolní 
prostředí, ve kterém se nachází i na sebe navzájem. 

U dvojdomů upozorňujeme na malé odstupy mezi jednotlivými dvojdomy. V některých 
případech je výška sousedících domů větší, než je vzdálenost mezi nimi. 

Souhlasíme s navrženou úpravou vedení komunikace 01212 (ulice na Ladech). Navrhujeme v 
rámci zpracovávání dotčené části ve stupni ÚR detailněji řešit zklidnění komunikace při 
průchodu náměstím, vjezdy do garáží a parkovací plochy, tak, aby tyto utilitární funkce do 
náměstí zasahovaly co nejméně, ideálně umístit zcela mimo náměstí. 

 

Obec navrhuje společné jednání nad úpravou návrhu, kde by bylo možno dojít ke 
kompromisním řešením v jednotlivých bodech a finální shodě.  Jsme přesvědčeni, že 
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spoluprací lze dosáhnout kvalitního výsledku jak pro obec, tak pro investora. Věříme, že 
společným úsilím nalezneme takové řešení, které bude v souladu s ÚP, přijatelné veřejností a 
zároveň zajímavé pro Vás jakožto investora. 

 

 
 
 
 
 

………………………… 
Stanislav Plocek,  
          starosta 
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