OBEC
KVETNICE

Obecni Giad Kvétnice, K Dobroc¢oviciim 35, 250 84 Sibfina * tel.: 281 982 108

Zapis z jednani stavebniho vyboru

Datum a Cas zahajeni: 19.12. 2022 v 18:00

Misto konani: budova obecniho Ufadu K Dobrocovicim 35, 250 84 Kvétnice
Pritomni ¢lenové: Kral, Mozny, Havelka

Omluveni: Ho3ek, Sastinsky

PFitomny hosté: Cesidio, Sajtar, HouZvi¢kova

1. Predmét jednani
Pfedseda vyboru pozval ¢leny stavebniho vyboru (dale jen ,SV”) v dostatecném predstihu.

Pfedmétem jednani bylo jednani se zdastupci investora Alcala Partners s.r.o.
k developerskému projektu v centru obce a projednani predloZzené aktualizované studie.

2. Pisemna stanoviska nepritomnych zastupitel(l
Predseda pred jedndnim sezndmil pfitomné s pisemnymi stanovisky nepfitomnych ¢lend SV.
Pisemné stanovisko p. Sastinského (ODS):

1) Nadale trva nas souhlas s poslednim dohodnutym na stavebnim vyboru a stavajici
smér jednani a vyjednané s Alcala Partners povaZzujeme za uspokojivy (vice zelenég,
zachovani vily, domy se sedlovou stfechou, uceleny stfed obce, podzemni
parkovani atd.)

2) K poslednimu ndvrhu ze strany Alcala Partners trvdme na

- 15 m resp. 18 m odstupu zastavby od katastralni hrany rybnika (Alcala
zpracovala 15 m);

- rozsah vikyr( cca 30 % - Alcalou navrhovany rozsah vikyfi 50 % povazujeme uz
za vetsi neZ poZadovany rozsah. Samozifejmé uznavame, Ze pro findlni

vevys

3) Vsechny ostatni body jsme ve shodé v souladu se spole¢nym zdpisem, ktery jsme
odsouhlasili.

Pisemné stanovisko p. Hoska:

Vzhledem k tomu, Ze z predbéinych diskusi s nékolika architekty plynou indicie, ze
studie nerespektuje néktera ustanoveni Uzemniho planu (UP)a RP1 tykajici se
zejména:



4) Zachovani historické stopy aredlu (vyznamné zvétSena velikost pldorysu a objemu
vétSiny budov pUvodnich hospodarskych budov; jsou ai o 50 % Sirsi).
Umisténi neplvodni stavby na jihu dvora objemové vyznamné nerespektujici
méritko okolni zastavby, kterd neodpovidd historické stopé plvodniho dvora,
rozsiteni budov smérem dovnitf dvora a zmenseni jeho plochy).

5) poZadavku, aby "nova zastavba svym architektonickym feSenim a celkovym
objemem staveb respektovala méfitko a kontext okolni zastavby a byla zac¢lenéna
do okolni krajiny". Lze se domnivat, Ze takto rozsahlé objekty a zahusténa zastavba
bude cizi charakteru Uzemi a v rozporu pozadavkem na ochranu architektonickych
a urbanistickych hodnot Uzemi.

6) Nejasnosti, zda pozdéji (v 20. st.) postavené budovy vné barokniho dvora
obdélnikového pldorysu tvaru pismene "U" o rozmérech 93 x 80 m (vyjadreni
NPU, &.j. NPU-321/320/2020 ze dne 2.1.2020) patfi do historického jadra
hospodaFského dvora, a jakou historickou stopu ma tedy budouci z4stavba dle UP
respektovat?! Viz historicka katastralni mapa
https://ags.cuzk.cz/archiv/openmap.html?typ=kmevidc&idrastru=B2_a_14C_1181-
1A 01 bylodne 14.12.2022 na ZOK schvdleno vypracovani "Posouzeni
a vyhodnoceni predlozené studie z pohledu shody s uzemnim planem a limitd
vyuziti Uzemi s prihlédnutim k Sirsim vztahlm na uzemi katastru obce Kvétnice".

Z vySe uvedenych divodu si dovoluji pozadat, aby bylo prihlédnuto k témto vazinym
obdvam a byly feSeny. V navaznosti na posledni zaslané Upravy studie, sdélujeme, Ze
budova jizné od plvodniho dvora povazujeme v této podobé z mnoha hledisek za
kontroverzni a komplikovanou s ohledem na vyse uvedené, zejména bodu 1. a 2 a jsme
presvédceni Ze by se objekt mél vratit do plvodni podoby plvodniho mensiho
objektu, nez doslo k jeho nepfirozenému zvétSovani a ktery nepatfi do tohoto
prostoru.

3. Pribéh jednani

Pfedseda seznamil pfitomné susnesenim zastupitelstva, podle kterého obec objedna
nezavislé posouzeni a vyhodnoceni pfedlozené studie z pohledu shody s UP a limitd vyuZiti
uzemi s pfrihlédnutim kSirSim vztahlm na Uzemi katastru obce Kvétnice (ddle jen
»,Posudek”). Za zasadni je povazovdno hlavné vyjadreni k nékterym pomérné nejednoznacéné
vymezenym regulativim, pfedevsim v bodech 3 a 4 zadani RP1.

P. Cesidio vyjadfril zklamani nad timto postupem. Sdélil, Ze od brezna 2022 probiha jednani,
a to tak, Ze projekt je upravovan ve prospéch pozadavkd obce. Sdélil, Ze ke dnesnimu dni
vyhovéli vSem poZzadavkim obce, a to i presto, Ze tyto byly nad ramec regulativi danych
platnym Uzemnim planem. Bylo vyhovéno poZadavkim dle uskutecnéného referenda (pocet
podlazi, sedlové stfechy), i dal§im pozadavkdm planované zmény UP €. 4 (minimalni velikost
pozemkd, minimalni pocet parkovacich mist, ...). Projekt obsahuje také dalsi vyznamné
benefity, jako je podzemni parkovani, zachovani zeleného pasu podél rybnika, komfortni
verejné prostranstvi a podobné.
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Dale konstatoval, Ze s ohledem na dobu projedndvani dochazi na jeho strané k zdvainé
casové tisni a pokud nedojde k potvrzeni navrhu studie zastupitelstvem na pocatku ledna,
tak se projekt s nejvyssi pravdépodobnosti neuskutecni. Podotkl, Ze odsouhlaseni studie neni
schvalenim projektu, jako takového, ale pouze vyslovenim souhlasu zastupitelstva s tim, Ze
s pfedlozenym konceptem usporadani projektu souhlasi, ndsledné vSak bude probihat cely
proces porizovani regulaéniho planu se vSemi pravnimi nalezitostmi, které s nim souvisi.

Ve véci samotného predloZzeného navrhu zbyva doresit (i) pas zelené kolem rybnika, (ii)
rozsah vikyru a (iii) usporadani budovy na jihu nameésti.

Ad pas zelené kolem rybnika

- Predseda SV sdélil, ze trva na vzdalenosti 18 m ke stavebni ¢are. P. Cesidio
sdélil, Ze dalsi zmenseni budov je z jejich pohledu problematické, ale pokud to
ma vést ke stabilizaci celého projektu, je ochoten i tento dodatecny pozadavek
obce presto splnit, jakkoli na poslednim spole¢ném jednani nezaznél.
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Ad vikyre

- Predseda SV vyslovil poZzadavek na zmenseni celkového rozsahu vikyra na 30 %
celkové délky strechy. P. Cesidio konstatoval, Ze z jejich strany neni takovy
pozadavek mozné splnit. Podle Alcaly je soucasny navrh vrozsahu 50 %
rozumny v kazdém ohledu, a to véetné zachovani navrhovanych teras, prevazné
orientovanych na jih. Upozornil na to, Ze i na stavajici vile je vyrazné vétsi
délkovy podil vikyf na délce rovin stfech. Pro provedeni zmény nevidi investor
zadny dlvod. Setrvani na tomto pozZadavku SV povede k ukonceni projektu.

Pfitomni ¢lenové SV konstatovali, Ze jsou si védomi vSech doposud investorem
akceptovanych poZadavk( a soucasné, Ze vétSina z nich vcetné tohoto, nema
Zadnou oporu v platnych Uzemné pravnich predpisech. Proto SV pouze vzal toto
konstatovani na védomi.

Pfed upravou

Po Upravé
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Ad budova na jizni strané namésti

- Budova byla zmensena podle pozadavk( SV a smérem k rodinnym dom byla
sniZzena na jedno nadzemni podlazi. Plocha prvniho podlazi je rozsitena tak, aby
byla splnéna podminka UP na podil 20% obé&anské vybavenosti na celkové
podlahové ploSe. Soucasné bylo dosazeno dohody, Ze prvni podlazi bude
upraveno postupné odsazeno tak, aby se pohledové jednalo mensi celkovou
plochu v ¢ele budovy. Je nutné ovéfit a naplnit regulativ na 50 % podil zelenég,
pficemz tento pozadavek samoziejmé plati pro vSechny ostatni budovy
a regulativy UP.

Pfed upravou

4. Zaver

Pfedseda SV konstatoval, Ze doslo k dohodé na vSech dfive vznesenych poZadavcich,
s vyjimkou rozsahu vikyrQ, které jiz byly zmenSeny pred timto jednanim na 50 % a jejichz
dalsi uprava jiz neni pro investora mozna. SV se rozhodl tento pristup akceptovat s tim, Ze
nema zadné nastroje k dosazeni tohoto pozadavku a povazuje tento vysledek za maximum
mozného. Pfi vyjedndvani neni mozné zvitézit 100:1, velkym Uspéchem SV je uZ stdvajici
vysledek, ktery je rozhodné velkym pfesahem ve prospéch obce, nez naopak.

Navic byl koncept hmotového usporadani byl vSemi ¢leny SV akceptovan jiz na jedndni dne
6.12.2022 s vyjimkou p. Hoska, ktery nesouhlasil pouze s umisténim bytového domu na jizni
strané namésti.

P. Cesidio, stejné jako na poslednich jednanich, upozornil na skutecnost, Ze s ohledem na
aktudlni napjatou situaci na svétovych trzich i zméné cenovych hladin v Cesku, je na néj
kladen velky tlak na dalsi, alespon dil¢i posun v tomto projektu. Pokud by k nému nemélo
dojit, existuje podstatné riziko ukonceni tohoto projektu.

Navrhujeme tedy predlozZit zastupitelstvu obce Kvétnice studii ke schvdleni, protoze je
zjevné, Ze dalSich Ustupku ze strany Alcaly jiz nedosdhneme. To nic neméni na tom, Ze se
jedna o hmotovou studii, jejiz dil¢i detaily budou jesté podrobeny dlikladné diskusi v ramci
pfipravy, projednavani a schvalovani navrhu regulacniho planu.

Navrhujeme tedy na jednani ZOK na pocatku ledna 2023 predloZit nasledujici usneseni:

Zastupitelstvo obce Kvétnice bere na védomi hmotovou studii souboru budov v centru
obce predloZenou spolec¢nosti Alcala partners. s.r.o. V rozsahu své odbornosti souhlasi
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s navrZzenym konceptem a hmotovym uspordddnim, pficemZ ale konstatuje, Ze soulad
studie s UP podrobi nezdvislému posouzeni, které investorovi ndsledné poskytne
a bude s nim o jeho zdvérech jednat v ramci procesu pofizovdni regulacniho pldanu.
Soucasné toto posouzeni poskytne mistné prislusnému odboru pro uzemni pldnovadni,
ktery bude regulacni pldn jako oprdvnénd osoba pro obec posuzovat.

Pro vylouceni pochybnosti ddle zastupitelstvo uvddi, Ze vyse uvedeny souhlas
podminuji dfive ucinéné dohody, a to konkrétné:

Sikmé stFechy;

Dvé podlazi plus podkrovi;

Zachovani historické vily;

Minimdlini velikost pozemkd pro RD 450 m2;

Umisténi prevaZného poctu parkovacich mist pod zem;

Vybudovdni 2 parkovacich mist ke kaZdé bytové jednotce

Odsunuti objekt( od rybnika tak, aby zde vznikl zeleny pds verejného prostoru
v Sifi 18 m mezi katastrdini hranici rybnika a stavebni ¢arou nejbliZsich budov.
Verejny prostor ndmeésti mezi budovami pavodniho statku;

Rozsah vikyri v maximdlni délce 50 % celkové délky strech;

Budova na jizni strané ndmésti musi byt v mistech priléhajicich k okolni
stdvajici zdstavbé vhodné upravena tak, aby na ni hmotové navazovala;

Cely projekt musi bezvyhradné naplriovat podminky tzemniho pldnu vietné
zadani regulacniho pldnu.

Uvedené usneseni podporuje projekt, ktery je velmi podstatnym zplUsobem upraven ve
prospéch obce, a to nad rdmec regulativ(, kterymi je povinen se fidit. Trvani na dalSich
Ustupcich, pfipadné otaleni v rozhodovani mizZe mit za ndasledek, Ze v centru obce bude
stavajici neutéseny stav dalsi roky, ptipadné bude cely projekt prodan nékomu, kdo nebude
takto vstficny a bude se tidit pouze platnym uzemnim pldnem se vSemi negativy, které s tim
souvisi. To soucasné nic neméni na tom, Ze pfipadné zjisténé nesoulady s UP bude mozné
i naddle pripominkovat, nebo je fesit na spolecnych jedndnich, nebo vramci procesu
pofizovani regulaéniho planu.

Zapis byl vyhotoven dne: 19. 12. 2022

Zapis vyhotovil: pfedseda vyboru, Matéj Kral

Podpis predsedy vyboru:
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