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: 24.01.2022v 17:00

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

Omluveni: Hosek

Pfitomni hosté: Prvni ¢ast jedndani: Gaponik, Horak, Kutéj

Druha ¢ast jednani: Kronika, Kucera

1. Predmét jednani

Pfedseda vyboru pozval ¢leny stavebniho vyboru (dale jen ,SV”) na toto jednani dne
13.1.2023, tedy v dostatecném predstihu.

Pfedmétem jedndni byly nasledujici body:

A. Spolecné jednani se zastupci investora projektu Nova Kvétnice p. Gaponikem za ucelem
vzajemného seznameni s postoji a plany, jak je obé strany vnimaji.

B. Spole¢né jedndni se zastupci investora projektu Kvétnice Gardens za ucelem vzajemného
seznameni s postoji a plany, jak je obé strany vnimaiji.

2. Pisemna stanoviska nepfitomnych zastupitelt

Zadny z ¢lend SV neposlal pisemné vyjadreni.

3. Prabéh jednani
A. Jednani se zastupci investora projektu Nova Kvétnice

Predseda SV p. Kral zahdjil jednani pfivitdnim vSech pfitomnych a dale seznamil zastupce
investora projektu Nova Kvétnice s nasledujicimi skutec¢nostmi:

- SV vitd snahu o dokonceni developerského projektu NOVA KVETNICE a bude se i nadale
snazit Cinit kroky vedouci k dosazeni konsenzu v ptipadnych spornych otazkach s cilem
dosdhnout takového tesSeni, které bude pro obé strany pfijatelné a zajisti kvalitni
urbanisticky rozvoj obce.

- Obec Kvétnice je vazana podminkami neddvného referenda a jiz zahajila zménu UP €. 4,
ve které stanovi i dalsi regulativy, které jsou nezbytné a primérené pro optimalni rozvoj
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obce. Tyto regulativy obec vyZaduje a bude vyzadovat na celém Uzemi obce a nejednd se
tedy o konkrétni vazbu na projekt NOVA KVETNICE. Mezi témito pozadavky je napf.:

o Maximalni podlaznost a vysky budov;

o Zakaz plochych strech;

o Minimalni pocet parkovacich mist na jednu bytovou jednotku;
o Zéakaz radovych domd;

o Minimalni velikost pozemku pro rodinny dam.

- Predseda SV dale uvedl, Ze obec Kvétnice ma schvalené a zverejnéné Zasady pro
spolupraci s investory, které popisuji vzajemné povinnosti obou stran a soucasné definuji
tzv. kontribu¢ni poplatky a rovnéz vzory smlouvy o spoluprdci a planovaci smlouvy.

- Predseda dale uvedl, Ze dne 12.3.2020 byla uzaviena ctyfstranna smlouva o spolupraci,
ktera vSak primdrné upravuje vzajemnou spolupraci stran pfi vybudovani vodovodu
a vodojemu a napojeni nového zdroje vody na tento vodojem, to vSe za Ucelem realizace
developerského projektu specifikovaného v pfiloze ¢. 1 pfedmétné smlouvy. Nicméné
tato skutecnost neni prekazkou jednani o pfipadném uzavieni planovacich smluv, na
zakladé kterych bude investor realizovat 2. a 3. etapu, véetné pfipadného legitimniho
pozadavku Obce Kvétnice na zaplaceni kontribu¢niho ptispévku za realizaci téchto etap.

- Pro doplnéni souvislosti dale uvedl, Ze ¢astka ve vysi 5,000.000,- K¢ (2,800.000,- K¢ +
2,200.000,- K¢), kterou je spoleénost NOVA KVETNICE zavazan Obci Kvétnice zaplatit,
predstavuje odménu za spolupraci pfi vystavbé splaskové kanalizace a rozsifeni Cisticky
odpadnich vod (viz bod 2.6. smlouvy o spolupraci pfi vystavbé infrastruktury ze dne
8.8.2018) a za nic vic. | z tohoto dlivodu je tak poZadavek na zaplaceni urcitého prispévku
za realizaci 2. a 3. etapy pozadavkem legitimnim, pfiéemz tento pfipadny pozadavek
nemuze byt ani vnimam jako porusovani bod( 3.1. a 3.2. ¢tyfstranné smlouvy o spolupraci
ze dne 12.3.2020 Obci Kvétnice.

- Predseda SV nasledné vyzval p. Gaponika, zastupce spole¢nosti NOVA KVETNICE, aby
sdélil jeho aktualni vize s projektem zejména druhé a treti etapy, a predevsSim se
zpUsobem planovaného povolovani stavebnich praci, a to s ohledem na vydané Guzemni
rozhodnuti, které je rozporné se stavajicim uzemnim planem.

P. Gaponik si vzal slovo a prednesl nasledujici informace:

- Projekt se pripravuje od roku 2008. Investor je pfesvédcen o tom, Ze stavi jeden projekt,
a tedy se domnivd, Ze na néj nedopadaji zminéné zmény, v otdzce pfipadnych
kontribucnich poplatcich je potreba se podivat na smlouvy které jiZ jsou uzaviené.
Investor neni v obci novym investorem, ale vychdzi z dlouhodobé spoluprdce s obci
a vzdajemnych vztahd, zejména vztaht vyplyvajicich z uzavienych smluv. Mezi obci
a investorem tak jiZ byly uzavieny smlouvy, které upravuji vzdjemnou spoluprdci pfi
realizaci celého projektu spole¢nosti NOVA KVETNICE a investor ocekdvd, Ze obec své
zavazky vyplyvajici z téchto smluv bude plnit.

- Projekt NOVA KVETNICE md platné uzemni rozhodnuti na vystavbu 198 rodinnych
domi. Na poZadavek obce tykajici se zmény casti plochy projektu na SK a zménu
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rozdéleni projektu na 3 etapy investor pfistoupil a jiZ pfed rokem zahdjil pfipravu
architektonické studie, kterou jiZ drive prezentoval jak predstaviteliim vedeni obce, tak
panu Jetelovi, coZ je architekt, na kterého investora odkdzala sama obec, a ktery
pfipravoval uzemni pldn obce. Soucasné investor projednal zdmér s Odborem
uzemniho pldnovani v Brandyse nad Labem, od kterého ziskal kladné stanovisko
s realizaci jeho zaméru.

- Poté investor jiz v dobré vife, Ze jeho projekt je v souladu s uzemnim pldnem a dalSimi
zdvaznymi dokumenty, objednal pfipravu projektové dokumentace DUR, vse pro |I.
Etapu projektu, kterd zahrnuje plochy smisené komercni, které pokracuji a navazuji na
stavajici vystavbu rodinnych domd

AZ v [6té 2022 investor zjistil, Ze jsou navrieny zmény UP &. 4 které pfipravuje obec,
o kterych investor do té doby nebyl informovdn, a které jsou v rozporu s pfipravovanou
a pfedem odsouhlasenou podobou projektu spole¢nosti NOVA KVETNICE.

- Zuvedeného dovozuje, Ze mu budou vznikat ndklady a skoda, které by mohl uplatriovat
na obci.

- Dokumentace je ve vysokém stadiu rozpracovanosti a jeji predéldni by prineslo vysoké
ndklady. Zména projektu by také sniZila rentabilitu projektu, a investorovi by tedy
vznikla predevsim skoda ve formé uslého zisku.

- Hrozici skoda pak nespociva jen ve vyvoldni potfeby dodatecnych projekcnich praci, ale
napriklad i v poZadavku na navyseni poctu parkovacich stdni, které zmensuje
zastavitelnou plochu a nese s sebou nezanedbatelné ndklady. Navrhované zmény pak
narusuji celkovy vzhled lokality, ktery investor na zacdtku vystavby rodinnych domu |.
etapy projedndval se zdstupci obce, véetné jejich architektd.

- P. Mozny uved|, Ze podle jeho ndzoru rozsah projektu zistdvd, po pripadném
zohlednéni novych skutecnosti danych referendem a pfipravovanou zménou UP &. 4,
v principu stejny. Sice dochdzi k urcité ekonomické mirné ujmé na projektové
dokumentaci, na druhou stranu dramaticky stouply ceny pozemk( a staveb.
Kontribuce v obci byly vZdy, a to za kaZdy dum, ale v naprosto minimdlni trovni.

- Developer uvedl, Ze v Il. etapé projektu je pocitdno se dvéma parkovacimi stanimi pro
kazdy byt nad 55 m2, plus 100 parkovacich verejnych stani pro obcanskou vybavenost,
zdrover je pocitdno s podzemnim parkingem.

- Spole¢nost NOVA KVETNICE jiz dlouhodobé spolupracuje s obci a plni veskeré své
zdvazky vyplyvajici z uzavienych smluv i ustnich dohod s predstaviteli obce. Spolecnost
zaplatila mj. pfispévek na vystavbu COV 5 mil. K¢, jiZ na pFdni obce postavila vodojem
0 objemu 300 m3 v¢. upravny vody a tlakové stanice za desitky miliont korun, ktery
md posléze predat obci. Na opldtku se obec zavdzala s investorem spolupracovat,
neomezovat jej a podporovat ho v jeho zaméru, a to i tehdy, pokud by se podoba jeho
zdmeéru oproti pivodni predstavé zménila.

- Pripadné zmény UP & 4 by pak vyznamné zasdhly a omezily rozsah a ekonomickou
stranku vystavby projektu, s ¢im investor nepocital a pocitat nemohl. Pravé s cilem
predejit témto situacim pfitom investor s obci od pocdtku jednal a uzaviral smlouvy
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tykajici se spoluprdce pri vystavbé projektu. Zménu pravidel pro investory, stejné jako
nepfedvidatelnou zménu uzemniho pldnu, budou-li mit dopady i na spole¢nost NOVA
KVETNICE, pak investor bude povaZovat za poruseni uzavifenych smluv, s moZnym
vznikem ndroku na ndhradu zptsobené ujmy ze strany obce. Investor je vSak ochoten
ddle jednat o podobé kompromisu a upravé stdvajicich smluv uzavienych s obci.

Zastupci SV se v ramci priibéiné diskuse k nékterym sdélenim vyjadfili, a to tak, Zze

Investor sice projednal sviij zdmér s odborem uzemniho planovani v Brandyse nad
Labem, od kterého vsak neziskal , kladné stanovisko s realizaci jeho zaméru“, ale pouze
tUzemné planovaci informaci!

Investor sice vedeni obce na osobnim jednani ukazal svou studii, ale v Zzddném pripadé
nedoslo k Zzadnému odsouhlaseni, jak investor tvrdi. O takovém ukonu by musel byt
pisemny zdznam, a navic by vedeni obce takové rozhodnuti zcela jisté podminilo
schvdleni zastupitelstva.

Investor dale uvedl, Ze stavbu vodojemu provedl ,,na pfani obce”. Ve skute¢nosti bylo
vybudovani vodojemu jednou Sanci investora, jak pro svdj projekt zabezpecit
zasobovani vodou. | proto byla smlouva o spolupraci ¢tyistranna. Navic vodojem
a tlakova stanice byly souéasti jiz pGvodniho UR na lokalitu vydaného v roce 2006 a jeho
realizace byla nutno podminkou vystavby lokality , Pervak”.

Problematika k dalSimu jednani.

SV a Investor se domluvili hledat cestu shody.

Pro nové domy jsou jiZz postaveny pripojky pro novou etapu. Usly zisk mize byt podle
investora v fadech desitek miliond.

PFipravovany projekt dle UP je podle nazoru SV ekonomicky vyhodnéjsi ne? projekt dle
platného UR. Aktualné se projektuje pouze DUR. Nikoliv jiz DSP.

P. Kral pozadal, aby investor predlozil své navrhy feseni jednotlivych vySe uvedenych
regulativi a jejich idealni vyporadani zjeho pohledu. Pripadné alternativni reseni
projektu.

Stavebni komice pozadala zastupce NK o predani architektonické studie, kterou doposud
neméla k dispozici, zastupci NK toto pfislibili zvazit.

Predseda SV zajisti nazor Ing. Jetela na regulativy pro objekty s jen ob¢anskou vybavenosti.

B. Jednani se zastupci investora projektu Kvétnice Gardens

Predseda SV p. Kral zahdjil jednani privitanim zastupcl investora a dale seznamil zastupce
investora projektu Kvétnice Gardens s nasledujicimi skute¢nostmi:

SV vita snahu o dokonceni developerského projektu Kvétnice Gardens a bude se snazit
¢init kroky vedouci k dosazeni konsenzu v pripadnych spornych otazkach s cilem
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dosahnout takového feSeni, které bude pro obé strany pfijatelné a zajisti kvalitni
urbanisticky rozvoj obce.

Obec Kvétnice je vazana podminkami nedavného referenda a jiz zahajila zménu UP &. 4,
ve které stanovi i dalsi regulativy, které jsou nezbytné a pfimérené pro optimalni rozvoj
obce. Tyto regulativy obec vyZaduje a bude vyZzadovat na celém Uzemi obce a nejednd se
tedy o konkrétni vazbu na projekt Kvétnice Gardens. Mezi témito pozadavky je napfr.:

o Maximalni podlaznost a vysky budov;

o Zakaz plochych strech;

o Minimalni pocet parkovacich mist na jednu bytovou jednotku;
o Zékaz radovych domd;

o Minimalni velikost pozemku pro rodinny dam.

Pfedseda SV dale uvedl, Ze obec Kvétnice ma schvalené a zverejnéné Zasady pro
spoluprdci s investory, které popisuji vzajemné povinnosti obou stran a soucasné definuji
tzv. kontribu¢ni poplatky a rovnéz vzory smlouvy o spolupraci a planovaci smlouvy.

Pfedseda SV nasledné vyzval zastupce investora, aby sdélil jeho aktualni vize s projektem
i plany na nejblizsi obdobi.

Slovo si vzal zastupce investora p. Kronika a prednes| nasledujici informace:

Pfedstavil spole¢nost Kvétnice Gardens s.r.o. Koupili projekt v roce 2021. Na plose byl
zrusen.

V pribéhu roku 2022 investor jednal s obci Sibfina a dalSimi dotéenymi orgdny, ale i s p.
Jetelem a hledali problematickd mista a jejich reseni.

Vysledkem je finalni verze studie, ktera je ve shodé s vySe uvedenymi stranami. V obci
SibFina, byl pfedstaven navrh nového UP s regulaénimi prvky a nyni je spoleény zdmér ve
fazi jednani.

V ramci svych avah hledali benefity, které by projekt mohl pfinést obci Kvétnice, ale i obci
Sibfina.

Nejbliz§im ukolem je pro investora pofizeni uzemniho planu pro svou lokalitu. Je tedy
Uplné na zacatku.

Maximalni pocet rodinnych domu v plose projektu je 150.

Investor predlozil k nahlédnuti urbanistickou studii, ze které vyplyvaji ndsledujici
predbézné skutecnosti:

o Maximalni pocet rodinnych dom( v plose projektu je 150.

o Projekt pocita se silnicnim obchvatem, mezi ulici K zelenym v Kvétnici a ulici Za
zatackou v obci Sibfina. Podle provedenych simulaci bude odvedeno z hlavnich
uzl v obcich cca 40% dopravy.
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o Najihu pozemku za novou komunikaci bude vybudovan protipovodriovy zemni val
a kolem celého obvodu bude vybudovdna pési cesta navazujici na stavajici i
pfipravované pési cesty v Kvétnici i Sibfiné.

o Projekt pocitd s parkovymi plochami, détskymi hristi a rozhlednou.

o Projekt predpokladd fragmentovanou vystavbu na pozemcich o velikostech
450 m2 az cca 700 m2.

o Projekt uvazuje i s vybudovanim obcanské vybavenosti.

- Investor predpoklada zahdjeni pofizovan zmény Uzemniho planu s prvky regulaéniho
planu, po jeho schvdleni tedy nebude mozné podminky zménit, a to ani pfipadné jinym
investorem. Projekt vném bude etapizovdn a jednotlivé etapy budou podminény
vystavbou konkrétni ¢asti verejné vybavenosti.

- SV dala ke zvazZeni, vyuziti pfipadného pozemku pro obcanskou vybavenost pro umisténi
hasi¢ské zbrojnice, nebo materské skoly. Pro tento zdmér by obec pravdépodobné
preferovala pouze poskytnuti vhodnych pozemkd, na kterych by bylo mozné tyto zaméry
realizovat s vyuzitim dotaci.

Obé strany dohodly, Ze se budou navzdjem nadale informovat a hledat spolecna reseni
pfipadnych problémd.

4., Zavér

Jednani bylo ukonceno jako informativni a nebyla ptijata Zzddna usneseni. S investory obou
lokalit budou vedena dalsi jednani s cilem najit takové fesSeni, které bude pro obé strany
pfijatelné a soucasné zajisti kvalitni urbanisticky rozvoj obce.

5. Prilohy

Nejsou.

Zapis byl vyhotoven dne: 24. 1. 2023
Zapis vyhotovil: pfedseda vyboru, Matéj Kral

Podpis predsedy vyboru:
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Prezencni listina ¢lenl stavebniho vyboru

Obecni Gfad Kvétnice, K Dobro¢ovictim 35, 250 84 Sibiina * tel.: 281 982 108

Jméno a pfijmeni Podpis
Bc. Matéj Kral

Ing. Zdenék Mozny

Ing. arch. Tomas Havelka

MgA. Krystof HoSek Omluven

Pavel Sastinsky
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