Vyjadreni zastupitelstva obce Kvétnice k ,,Petici za zachovani hodnotnych
budov Lichtenstejnského dvora v Kvétnici”

V Kvétnici dne 8. 6. 2022

Vazeni obcané,
néktefi zVas pravdépodobné obdrzeli do svych schranek tiskovinu vyzyvajici k zdchrané

Lichtenstejnského dvora v centru obce (déle jen ,Petice”). PovaZujeme za nezbytné na néj reagovat
a nékteré skute¢nosti uvést na pravou miru, upfesnit a vysvétlit.

Pfedem se omlouvdme za trochu delsi ¢teni, ale povaZujeme za nutné reagovat na celkovou $ifi dané
problematiky, a zejména na nepresnosti v Petici uvedené.

Po celou dobu vykonu naseho mandatu se snaZime ze vSech nasich sil hdjit zajmy Vas obcan( a
usilovat o udrzitelny rozvoj obce. Pti svém konani vychazime z klicovych strategickych rozvojovych
dokumentd(, které zpracovalo jesté predchozi zastupitelstvo, jehoz ¢leny byly autofi a iniciatofi této
vyzvy. My jsme na jejich ¢innost navazali a v pribéhu let tyto dokumenty pouze aktualizovali bez
vyznamnych strategickych zmén a samozifejmé zcela transparentné. VZdy nds zajimal ndzor Vas,
vefejnosti. Snazime se pravidelné zverejriovat veSkeré kroky, které cinime. PFi aktualizaci
strategického planu jsme vychazeli z dotaznikového Setfeni, kterého se zicastnilo 469 respondent.
Pfi projednavani izemniho planu a jeho zmén je Ucast verejnosti dana zakonem a kdokoliv se mize
Ucastnit verejného projednani a vzndset k ndvrhu pripominky.

Faktem sice je, Ze Petice sice vyjadfuje vlli urcitého okruhu obcani (pocet zatim nezname), ale
zastupitelstvo musi hajit zajmy obcan( vSech, nejen hlasité mensiny. Jak je patrné z predchoziho
odstavce, tak pfi pofizovani Gzemniho planu (déle jen ,,UP"), ani pfi pofizovani strategického planu
v minulém roce nebyla vyjadifena vétSinova ville obc¢an, kterd by korespondovala se znénim Petice.
Ani pfi zvefejnéni koncepcniho ndvrhu studie projektu na obecnich strankach a facebookovém profilu
jsme nezaznamenali Zadny odpor verejnosti, ale naopak spiSe pozitivni reakce.

V rdmci ankety ke strategickému planu se obcané jasnou vétSinou vyjadrili, Ze chatrajici objekt
byvalého statku povazuji za jeden z nejvétSich probléma Kvétnice, a my k nému takto pfistupujeme.
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Aredl v centru obce je od samého pocatku dle UP zafazen do ploch SK — smi$ené komeréni. Tento
zavazny dokument jasné stanovuje moznosti vyuZiti téchto ploch. Jako hlavni vyuziti povoluje stavby
pro bydleni a ob¢anskou vybavenost, jako pfipustné pak stavby souvisejici s dopravni a technickou
infrastrukturou, verejnych prostranstvi v¢. sidelni zelené. Za nepfipustné vyuziti jsou povazovany
stavby a zafizeni, které snizuji kvalitu prostfedi a pohodu bydleni a nejsou slucitelné s bydlenim, napf.
vyroba, skladovani a rusivé provozy. Zaroveri UP stanovuje podminky prostorového usporadani
a zakladni podminky ochrany krajinného razu, kdy povoluje max. 3 nadzemni podlazi a miru vyuZziti
Uzemi minimalnim indexem zelené& 0,3. Dale UP stanovuje podminku zpracovani Regulaéniho planu,
ktery nahrazuje uzemni rozhodnuti o umisténi stavby. Zadani tohoto regula¢niho planu upresiiuje
mimo jiné podminky pro vyuZiti téchto konkrétnich ploch, kdy poZaduje umisténi rodinnych domu
a vyjimecné bytovych domd o max. 3 nadzemnich podlaZich, tzv. viladomy. Déle definuje poZadavky
na ochranu a rozvoj hodnot v Uzemi, kdy je poZzadovano zachovani historické stopy aredlu statku,
vybudovani verejného prostoru, odstranéni koliznich mist na silnici 111/01212, zajisténi provazanosti
aredlu s prilehlymi obsluznymi komunikacemi a zachovani vzrostlé zelené na vychodni poloviné
pozemku parc. ¢&. 574/2 k. 0. Kvétnice.

V soucasné dobé je zvefejnéna Zména ¢&. 4 UP Kvétnice, kterou chceme podminky pro vyuZiti tohoto
Uzemi jedté vice zpresnit. VeFejné projednani této zmény UP probéhne dne 23. 6. 2022.

Zastupitelstvo si je védomo skutecnosti, Ze v roce 2009 se konalo mistni referendum, které mimo jiné
zavazovalo zastupitelstvo podniknout veskeré kroky vedouci k zamezeni vystavby vyssi nez 2 podlazi.
Pfesto zastupitelstvo, jehoZ Eleny byli 4 z autor( iniciativy do Uzemniho planu uvedlo moZnost
vystavby 3 podlaznich budov. Obec ma tuto chvili k dispozici pravni rozbor advokatni kancelare
Becker a Poliakoff, s.r.o., ze kterého vyplyva, Zze vysledek referenda se vztahoval ke konkrétnim
stavebnim zamérlm, jejichZ realizace se v obci Kvétnice pripravovala v roce 2009. Takto vykladal
vysledek mistniho referenda i Nejvy3si spravni soud Ceské republiky. Vydanim nového UP v roce 2017
nelze obci Kvétnice vytknout jako nerespektovani podminek mistniho referenda, nebot je pravé
potvrzenim vySe uvedenych zavérd, ze mistni referendum se vztahovalo ke konkrétnim stavebnim
zamérlim - Rezidence Flores a Zahrady Kvétnice. V ramci procesu pfijimani nového tzemniho planu
byla otdzka podlaznosti pfipadnych zamérd umistovanych na Pozemcich dlkladné rozebrana a
oddvodnéna (a to i v reakci na namitky byvalého vlastnika), jak vyplyva ze samotného oddvodnéni
tzemniho planu. Uzemni plan z roku 2017 byl v souladu s postupem dle Stavebniho zakona vefejné
projedndn, a to dokonce opakované (na zakladé ndmitek a pripominek se konalo opakované verejné
projednani). Presto tato ¢ast uzemniho planu nebyla nikdy soudné prezkoumavana, ale ani Zadnym
subjektem zpochybnéna — jak by tomu pravdépodobné bylo v pfipadé, pokud by byla v rozporu
s vysledky mistniho referenda. Jakkoliv tedy jsou zavéry mistniho referenda stale platné, jsou
vztazeny ke konkrétnimu zdméru predchoziho vlastnika Pozemkl a jim planovaného zaméru
Rezidence Flores. Aplikace zavér( mistniho referenda z roku 2009 na v soucasnosti pfipravovany
projekt spol. Alcala Partners s.r.o. by byla nespravnd, zavadéjici a nebyla by podle naseho nazoru
v souladu se zakonem.

Obec ve snaze o zvySeni pravni jistoty, v ramci plnéni vile obc¢anl a v respektovani povinnosti péce
radného hospodare oslovila dalsi dvé renomované pravni kancelafe se Zadosti o zpracovani
oponentnich pravnich posudkd. Tyto posudky zatim obec neobdrzela.

Zadny z objektl byvalého statku nepoZivad zvlastni pravni ochrany a neni pamatkové chranén.
Zastupitelstvo na zakladé zadosti pana Hoska a spolku Kvétnice vzkvétajici z. s. prohlasilo tento aredl



kulturnim dédictvim venkova, ale tento status nezakladd Zadnou formu ochrany z pohledu
pamatkové péce. Na objekty aredlu bylo v roce 2009 vydano rozhodnuti o odstranéni stavby. Toto
rozhodnuti bylo nasledné potvrzeno odvolacim organem ORR KU Stfedogeského kraje, které se stalo
vykonavatelnym dne 16. 10. 2009. V roce 2011 tehdejsi vlastnik aredlu pozadal o zménu tohoto
rozhodnuti spocivajici v prodlouzZeni terminu pro odstranéni stavby. V ramci tohoto fizeni uplatnila
jak obec, tak obéanské sdruzeni Za Mlynem své namitky. Vyjadreni zaslal i odbor tzemniho rozvoje a
pamatkové péce Mé&U Brandys nad Labem — Stara Boleslav. V ramci tohoto Fizeni bylo konstatovano,
Ze predmétem fizeni je rozhodnuti o prodlouZeni Ihity k odstranéni stavby a nefesi se jiz odstranéni
stavby jako takové, nebot pro nijiz existuje pravomocné povoleni. Své rozhodnuti oddvodnil stavebni
urad mimo jiné stanoviskem Ministerstva pro mistni rozvoj, které ve svém pokynu uvadi, zZe
skute¢nost, Ze stavebnik nestihne stavbu ve stanovené |h(té odstranit nebo s odstrafiovanim
nezacne nema vliv na platnost rozhodnuti o povoleni odstranéni stavby. Od té doby byla tomuto
rozhodnuti opakované prodluZovana lhita pro odstranéni stavby. Vidy se stejnym vysledkem a
s odvolanim na stejnd tvrzeni. Mezi tim objekt ddle chatrd a je nejen estetickym hendikepem
v nejkrasnéjsi ¢asti obce, ale také obrovskym rizikovym faktorem. Opakované se zde zdrzuji osoby
bez domova, drogové zavisli a jiné podezrelé Zivly. V bfeznu letosniho roku vypukl v jednom z objektd
rozsahly pozar a tento objekt vyrazné poskodil.

Obec na zakladé pozadavkd pana Hoska zprostiedkovala jednani mezi nim a zastupcem projekéni
kancelare zastupuijici vlastnika, kde pan Hosek vznesl své poZzadavky na zachovani nékterych objektu.
Tento kvalifikovany zastupce vlastnika argumentaci pana Hoska vyslechl, sdélil, Ze jeho argumentaci
pfenese na vlastnika objektu, vysvétlil panu HoSkovi ekonomické zakonitosti developerského
zaméru, dal mu hypotetickou otazku, k zachovani kterého z objektd se priklani, zda vily, nebo
byvalého chléva, na coz pan Hosek nedoved| odpovédét. Postoj k zaméru demolice zdlvodnil nejen
posudky dokladajici Spatny technicky stav budov, ale i ekonomickymi kalkulacemi a moznostmi pro
dalsi vyuziti arealu.

Soucasny vlastnik aredlu spole¢nost Alcala Patners s.r.o. tento areal zakoupila vroce 2021 za
podminek platného demoli¢niho vyméru na vSechny objekty a jasné stanovenych podminek pro
budouci vyuziti danych platnym a zdvaznym Gzemnim planem. Od té doby pracuji na studii budouciho
vyuziti aredlu. Tyto své vize predloZili obci, ktera jim v ramci jednani vydala své stanovisko a jasné
deklarovala povinnost striktné dodrzet podminky dané dzemnim planem. Tato jednani o mozném
vyuziti Gzemi stale probihaji a do dnesniho dne nenijasné, jak tento aredl bude nebo nebude vypadat.
Obec opakované Zadala spolecnost Alcala Partners s.r.0. 0 moznost zvefejnéni aktualni podoby jejich
zaméru. Ti se zvefejnénim nesouhlasili s tim, Ze se jednd o pracovni verze a cely zdmér zverejni ve
chvili, kdy bude dopracovan do podoby, ktera umoZfiuje jeho predstaveni vefejnosti. Presto se
podafilo zastupitelstvu se s vlastniky dohodnout na zverejnéni alespon zakladnich bodl tohoto
developerského zaméru, ktery byl na webovych strankach obce a facebookovém profilu zvefejnén
dne 29. 3. 2022.

Pfedchozi zastupitelstva nepfijala Zadna opatfeni, ktera by jasné definovala prava a povinnosti obce
i jednotlivych developerd, kteti chtéji své zaméry realizovat na Uzemi obce, a to véetné financnich
pozadavk( obce. Soucasné zastupitelstvo povazuje zakotveni téchto principld za klicové pro dalsi
smérovani vyvoje obce. Proto jiz na zacatku letosniho roku zahdjilo prace na takovych strategickych
dokumentech, kterymi budou zasady pro developery, véetné vzorovych smluv a definice vypoctu
kontribu¢niho poplatku, kterym se bude kaZdy developer podilet na nakladech vzniklych obci
v souvislosti s jeho zdmérem. O tomto jsme informovali v rdmci vefejného zasedani jiz 23.3.2022
takto: ,Soucasné také pripravujeme po vzoru Uval nebo Brandysa ,Zasady pro vystavbu“, které
budou jasné vymezovat prava a povinnosti obou stran a budou rovnéz jasné a konkrétné definovat



naklady vzniklé planovanou vystavbou obci, které obec bude spravedlivé po stavebnicich vyZadovat,
a to bez rozdilu”.

Neni tedy pravdou, Ze v této véci nekoname! Navic, pokud to autorlim petice tolik vadi, pro¢ zasady
nepoftidili v dobé svého manddatu? Ve svych prvnich pokusech jsme vychazeli ze zasad, které ma
pfijaté mésto Uvaly a také mésto Brandys nad Labem — Stard Boleslav. Jedna se o pomérné
komplikovany krok, ktery vyZaduje velmi dlkladné a precizni zpracovani. V opa¢ném pfipadé hrozi
neplatnost tohoto dokumentu, soudni Zaloby a nemoznost podminky vymahat. Vzhledem k tomu, ze
ani pravni zastupce obce ve véci Uzemniho planovani nebyl ochotny garantovat kvalitu tohoto
dokumentu, oslovila obec renomovanou pravni kancelar Frank Bold, ktera ma se zpracovanim téchto
dokumentli bohaté zkuSenosti. V soucasné dobé probiha ptipominkovani pracovni verze. Po
vyjasnéni nékolika spornych bodd a dopracovani vzorovych smluv bude dokument zverejnén a
nasledné schvalovan v zastupitelstvu.

Cilem zdméru spoleénosti Alcala Partners s.r.o. je na zakladé pozadavk( vyplyvajicich z UP vybudovat
na tomto unikatnim misté kvalitni centrum obce, které v Kvétnici zcela chybi. A to vietné svou
rozlohou distojného nameésti a dalSich verejnych prostranstvi, obCanské vybavenosti, obchodl a
provozoven sluzeb. V neposledni rfadé projekt pocitd (alespon zatim) s vybudovanim ndakladného
podzemniho parkovani. Nardst poétu vozidel upravuje Zména ¢&. 4 UP, ktera striktné stanovuje
podminku vybudovat dvé parkovaci mista ke kazdé bytové jednotce. Nedojde tak ke zhorseni jiz ted'
nevyhovuijici situace, kdy napfiklad u fadovych RD v ulici CtyFlistkovd nebo Viesova je parkovani
velkym problémem. Obec bohuZel nemUze ovlivnit kvalitu a propustnost komunikaci v okoli a zamezit
tak vzniku dopravnich kolon. Tento problém by mohla v budoucnu vytesit az prelozka silnice 1/12 a
jeji napojeni na prazsky obchvat. Realizace tohoto zaméru se ale bohuZel stale odklada.

Zavérem lze konstatovat, Ze si velice vazime jakékoliv iniciativy a aktivity, ktera sméruje k rozvoji nasi
obce. Developersky projekt v centru obce vnimame nejen jako dalsi potencidlni zatéz pro obec, ale
také jako obrovskou pfileZitost. Realizaci kvalitniho zaméru dojde k odstranéni potencidlniho
bezpecnostniho rizika a k vybudovani tolik potfebného vyhovujiciho verejného prostoru, ktery
navaze na unikatni oblast Mlynského rybnika a parku Proutnice, ale také k realizaci tolik potfebné
obcanské vybavenosti. Zastupitelstvo obce je ve svych rozhodnutich striktné vazano platnou
legislativou a dalSimi zavaznymi dokumenty jako je Uzemni plan. Obec ale nema zadna zdkonna
prava, jak pfimét vlastnika nemovitosti k vybudovani zaméru, se kterym on nesouhlasi a neni pro néj
ekonomicky rentabilni. V ptipadé, Ze by obec jednostranné zménila zdkladni podminky pro vyuziti
uzemi, vystavuje se riziku nahrady skod spojenych se zmarenim tohoto projektu.

V pfipadé zaméru v centru obce hovofime o Skoddch vradech stovek miliond korun. Nasim
spolec¢nym cilem je najit s developerem takové reseni, které bude akceptovatelné jak pro obec a Vas
jeji obyvatele, tak pro tento podnikatelsky subjekt, a vybudovanim nezbytné obc¢anské vybavenosti a
verejného prostoru prispéje ke zvyseni kvality Zivota v obci. Jakmile bude navrh budouciho vyuziti ze
strany developera pfipraven, bude snim vefejnost sezndmena, a to i nad rdmec zdkonnych
povinnosti, jeSté pred zahdjenim fizeni o vyddani regulaéniho planu, u kterého je vefejnost ze zakona
Ucastnikem Fizeni a ma prdvo se Ucastnit vefejného projednani a vznaset namitky.

Na zavér uvadime své stanovisko k jednotlivym poZadavkdm uvedenym v petici:

1) Zadame Vas, abyste v jednanich s developerem prosazovali a trvali na zdvazné podmince
zachovani zapadni budovy s baroknim krovem a modernistické vily z 30. let 20. stoleti
a podnikli veskeré mozné kroky a Usili k naplnéni tohoto cile (zejména nikoliv vsak vylucné



prostiednictvim zasad pro vystavbu, regulacniho planu a planovaci smlouvy).

Vyjadreni zastupitelstva:

Pfi jedndni s developerem jsme jiz tento poZadavek opakované vznesli, ale
opakované ndm byl ze strany developera zamitnut z ddvodu nemoznosti ekonomické
rentability a stale se zhorSujicimu technickému stavu budovy. Jak je detailné popsano
vySe, developer ma platny demoli¢ni vymér a obec tak nema Zadné pravni paky
k tomu, aby jej donutila stavby nebourat. Svou vyjednavaci pozici v ramci schvalovani
regulaéniho planu se snazime vyuZzit vco nejvétsi mife pro dosazeni kvalitniho
vefejného prostoru v centru obce, avsak v Zzadném pfipadé nemiZeme developera
donutit k jakymkoliv zméndm, pokud je jeho ndvrh v souladu s platnym dzemnim
planem.

Pokud bychom trvali na takovych nesouladnych podminkach, pravdépodobné by to
skoncilo soudnim sporem, ktery bychom nemohli vyhrat a v centru obce by nam
zUstaly ruiny dalsich deset let a obec by byla vystavena riziku hradit developerovi
zmarené investice a usly zisk. Obec tedy nemUzZe bez dalsiho prosadit své podminky
kdykoliv pred vznikem smluvnich ujednani danych stavebni zdkonem, jak mylné uvadi
doprovodny text k Petici!

2) Zaddme Vas, abyste v jednanich s developerem trvali na zivazné podmince zachovani

3)

4)

stavajici dispozice hlavniho dvora pro budouci namésti a nové centrum obce (zejména
nikoliv vSak vyluéné prostfednictvim zasad pro vystavbu, regulacniho planu a pldnovaci
smlouvy).

Vyjadreni zastupitelstva:

Zachovani historické stopy aredlu statku a vybudovani verejného prostoru je dano
pozadavky uzemniho planu a developer s timto v souasném navrhu podcita, jak je
patrné ze zverejnéného konceptu z bfezna tohoto roku.

Zadame Vas, abyste respektovali a napliiovali izemni plan obce Kvétnice, ktery zavazuje
k ochrané urbanistickych a architektonickych hodnot tizemi sidla.

Vyjadfeni zastupitelstva:

Z Uuzemniho planu samozfejmé vychazime, jednd se o zakladni dokument, kterym se
pfi vyjedndvani fidime. Pro plochy statku je Uzemni plan zcela konkrétni, kdyz
konkrétné popisuje podminky zpracovani regula¢niho planu. Samotny proces
pofizeni regulacniho planu pak jesté ani nebyl zahajen a bude probihat standardné
a transparentné dle zdkona za Ucasti verejnosti a také se k nému budou vyjadiovat
vSechny dotcené organy v¢. odboru Uzemniho planovani v Brandyse nad Labem,
ktery je pravé tim odbornym organem, ktery je opravnén posuzovat soulad s UP.

Zadame Vas, abyste pfi viech jednanich s developerem byli soucasti jednani i zastupci
tohoto peti¢niho vyboru jakoZzto zastupci verejnosti.

Vyjadreni zastupitelstva:

Zastupitelstvo obce Kvétnice v tuto chvili neuvazuje o pfizvani verejnosti na kazdé
jedndni, protoZe zatim jde o jednani pracovni a neoficidlni. V minulosti jsme umoznili
schlizku s developerem p. Hoskovi. V ramci pofizovani regula¢niho planu bude mit
verejnost dostatek moZnosti na své vyjadreni.

5) Zadame Vas, abyste respektovali vysledky mistniho referenda z 16.5.2022.



Vyjadreni zastupitelstva:

Zastupitelstvo obce Kvétnice respektuje vysledky mistniho referenda, jak je detailné
popsano vyse.

V Kvétnici dne 8. 6. 2022
Stanislav Plocek, starosta

Lenka Houzvickova, mistostarostka
Matéj Kral, zastupitel

Jifi Foltyn, zastupitel

Romana Baborov3, zastupitelka
Karla Mellerova, zastupitelka

Jifi Prouza, zastupitel



