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1) IDENTIFIKACNI UDAJE

Udaje o objednateli:

a) Obchodni firma, nazev, IC, adresa sidla (pravnicka osoba)

Obec Kvétnice
K Dobrodovicim 35
250 84 Kvétnice

Email: podatelna@kvetnice.eu

Udaje o zpracovateli:

b) Obchodni firma, nazev, IC, adresa sidla (pravnicka osoba)

Ing. Arch. Ing. Evzen ENTNER
U realky 1076/4, 779 00 Olomouc
Email: EvzenEntner@seznam.cz
IC: 032855341

¢) Jméno a pfijmeni hlavniho projektanta
Autorizace: Ing. Arch. Pavel Vrba, CKAIT 01540

2) ZADANI

Predmétem dila je vypracovani posouzeni a vyhodnoceni zadavatelem prediozené studie z pohledu shody s UP
a limitd vyuziti tzemi s pfihlédnutim k SirSim vztahim na Uzemi katastru obce Kvétnice

PoZadované zakladni ¢lenéni a rozsah dokumentu:

- Zadani

- Podklady

- Detailni stanovisko z pohledu shody studie s UP a zadanim RP1, a to jednotiivé ke véem ustanovenim, véetn&

posouzeni ploch ob&anské vybavenosti, sluzeb a ploch pro sport a rekreaci.

Ta ustanoveni UP a zadani RP1, ktera nejdou jednoznacné kvantifikovatelnd musi byt opatfena vedle stanoviska
o souladu s UP také detailnim odbornym odivodiiujicim komentafem. To se tyka pfedevsim regulativim vymezenym
v bodech 3 a 4 zadani RP1.

- Souhrn a zavér

3) PODKLADY

Podklady poskytnuté objednatelem:
- Studie developerského projektu v centru obce Kvétnice ve formatu PDF pfistupnd na webu obce:
https://www.kvetnice.eu/developerske-projekty/nove-centrum-obce/. Pouze graficka &ast bez textovych pfiloh.

Podklady ostatni:
- Uzemni plan obce v&. zmén

- Katastralni mapa
- Prohlidka in situ , dalkové pohledy
- Referendum 09/2022

4) POSOUZENIi ZAMERU S UZEMNIM PLANEM
Posuzovany zamér se nachazi na funkénich plochach P02/SK, P03/SK coz jsou dle vyhl. C. 501/2006 Sb. a metodiky

MINIS ,PLOCHY SMISENE OBYTNE - komeréni, na kterych je tfeba zajistit ochranu pfirodnich, kulturnich
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a civilizanich hodnot v feSeném Uzemi. Dal$i stanovi regulaéni plan. Podrobnéji specifikace ve formé

Regulaéniho planu neni k dispozici.

Pro (zemi smi$ena obytna (SK) P02 a P03 se die UP kap. d.3) obdanské vybaveni stanovuje minimaini podil 10 %
Cistych podlaznich ploch pro vyuZiti funkce ob&anské vybavenosti bez rozliseni.
Definice:

Plochy prestavby (P), tj. plochy pro zménu vyuziti v zastavéném Uzemi, které se vymezuiji pro zajisténi recyklace
soucasné zastavéného Uzemi z dlivodu Spatné struktury zastavby nebo Spatného vyuZiti a zaroven pro ochranu Uzemi
nezastavéného pfed dalSim neodlvodnénym zastavénim. Jako plochy prestavby jsou vymezeny pfevazné
problematicky vyuzivané plochy byvalych areall, které ztratily charakter jednotného arealového konceptu. Dale jsou
jako plochy prestavby vymezeny také rozsahlejSi skupiny nezastavénych pozemku, které jsou souéasti
zastavéného tzemi v plochach smiSenych obytnych.

SK SMISENE OBYTNE komeréni
(subtyp §4 vyhlagky 501/2006 Sb.)

(1) Pro tuto specifickou plochu jsou stanoveny tyto podminky:
Hlavni vyuziti:

a plochy smiSené obytné - pro bydleni a obéanskou vybavenost.
Pfipustné vyuziti:

a pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury;

O pozemky vefejnych prostranstvi vé. sidelni zelené.

Nepfipustné vyuZiti:
(podskupiny druhu staveb vyjmuté z druh( staveb uvedenych v pfipustném vyuziti)
O stavby a zafizeni, které snizuji kvalitu prostfedi a pohodu bydleni a nejsou slucitelné s bydlenim,
napfiklad pozemky pro vyrobu a skladovani, ruivé provozy.
Podminéné pfipustné vyuziti za podminky, Ze nesnizuiji kvalitu obytného prostfedi:
Q nejsou vymezeny.
Podminky prostorového uspofadani a zakladni podminky ochrany krajin. razu:
O maximalné 3 nadzemni podlazi;
O mira vyuziti Gzemi (podminky ploSného uspofadani tzemi):
- min. index zelené 0,3.
Navrh zadani regulacniho planu RP1 dale upfesiiuje pozadavky na ochranu pfirodni, kulturnich a civilizaénich

hodnot v feSeném Uzemi nebo pfi jeho okraji, kterymi jsou:

« stavebni objekty byvalého statku;

» urbanisticky hodnotny prostor v téZisti sidla;

»  plochy zelené s kvalitni vzrostlou zeleni; ]

»  Miynsky rybnik — vyznamny krajinny prvek, sou¢ast USES;

e cenna kulturni krajina;

 silnice 111/01212
Regulaéni plan pro ochranu a rozvoj vy$e uvedenych hodnot potvrdi v navrhu jedine¢nost tohoto prostoru,
ktery je tvofen unikatnimi stavbami v pfimém kontaktu s vodni plochou Mlynského rybnika.
Regulacni plan jasné vymezi vefejny prostor, ktery bude tvofit zapadni bfeh Mlynského potoka, silnice
1/01212 s odstranénim koliznich mist a vychodni ¢ast byvalého statku. Tento prostor bude kompoziéné

provazan s celym aredlem byvalého statku, s pfilehlymi obsluznymi komunikacemi a plochou prfestavby P03.
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Urbanisticka dispozice piestavbové plochy P02 zachova historickou stopu soucasného arealu
byvalého statku.
Na vychodni polovingé pozemku parc.C. 574/2 k.u. Kvétnice, pfiléhajici k silnici lll.tfidy, bude zachovana
vzrostla zelen.
Uvod:
PredloZené studie se zabyva lokalitou zahrnujici plochy P02 a P03 a déle ZV a ZS v katastru obce Kvétnice. Je zde
navrzen koncept lokality, ktery je kvalitni, nicméné pro uplné posouzeni chybi zejména tabulkové hodnoty naplné
objektd a znich plynouci podminky (napf. bilance klidové dopravy). Soulad s UP nemiize z objektivnich divodi
v plném rozsahu posoudit nikdo jiny neZ opravnéna osoby v rdmci procesu pofizovani, protoze jen ta ma k dispozici
vSechny relevantni Udaje, vyjadieni dotéenych organi statni spravy a Ucastnikl naslednych Fizeni.
Komentar:
Dle legendy ploch Ize konstatovat soulad s UP prevahou ploch pro bydleni a pfipustnymi retailovymi plochami v 1.NP.
Soucasti poskytnutého projektu neni blizsi specifikace podlahové plochy, pfedpoklada se, ze pozadavek na Uzemi
s 20 % na plochu P03 (resp. 10% plochy P02) na obanskou vybavenost bude spinén. Trvala udrzitelnost tohoto
poZadavku i v nasledném provozu bude vyZadovat aktivni pfistup samospravy obce.
Podlaznost je zatim v souladu s UP, vy$kova regulace zastavby odpovida stavajicimu stavu v lokalits.
Dopravni feSeni navrzené predkladanou studii obsahuje zpfehlednéni dopravy v feSené lokalité odklonem komunikace
111101212 z prostorové nedostateéné &asti na biehu rybnika, ¢imz dojde jak ke zklidnéni samotné dopravy a zvySeni
bezpecnosti, vyfeSeni dopravni obsluznosti pro feSenou plochu P02, P03 a napojeni péSi dopravy (s pfipadnym
zapojenim cyklopruhu) z ulice Na Ladech.
Vzhledem vytvofeni vétSiho poCtu bytovych jednotek vznika vyrazna potfeba na vytvoreni parkovacich stani, a to jak
pro rezidenty (parkovaci stani a odstavna stani), tak pro vySe uvedenou ob&anskou vybavenost. Bilanci klidové
dopravy nelze v této fazi posoudit.
Minimalni pozadovany index zelené nelze ze studie ovéfit. Sou€asti studie jsou kromé ploch SK i oblasti definované
jako ZV- VEREJNA PROSTRANSTVI vefejna zelefi a ZS-ZELEN soukromd a vyhrazena, kterou ramcové studie
respektuje. Alejové stromoradi podél obvodu ¢asti P03, Easteéné P02 ramuje celou lokalitu.
V dal$im stupni je také nutno provést koncepci odkanalizovani lokality souladu s pfislusnymi CSN. Destové vody musi

byt vsakovany na pozemku investora.

4.1 HLAVNi ZASADY A CiLE OCHRANY A ROZVOJE HODNOT
Koncepce ochrany a rozvoje hodnot bude v RP zajisténa pomoci:
- Zachovani historické stopy sou¢asného arealu byvalého statku - z pfedloZzené studie Ize dovodit, Ze
investor planuje vystavbu, ktera bude na pldorysu stavajiciho ¢lenéni pivodniho hospodafského dvora
v celém jeho tvaru, tedy bez rozliSeni vyznamnych a méné vyznamnych, az nevyznamnych, budov.
Korektné je tfeba konstatovat, Ze takto Ize vySe uvedeny pozadavek UP vylozit, i kdyZ jeho napinéni by
mélo byt tvofeno vice faktory. Nové plidorysné usporadani budov je oproti stavajicimu vyrazné rozsifené,

v souladu s platnym UP je zvy$ena i podiaznost, a tedy soudasné také vyska budov.
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- ZaClenéni stavajici vily do navrhované blokové zastavby - objekt nazyvany Krysova vila pfimo zmifuje
UP jako konkrétni objekt historické hodnoty. Vila, a& nema stanoveny zadny stupefi paméatkové ochrany,
je nepochybné jednim z mala architektonicky zajimavych objektl v obci. A to i pfes vysokou miru
cizorodych zasah( a stavebnich Uprav. V pfipadé, Ze investor ve svém zaméru deklaruje ochotu
a pfipravenost k rekonstrukci tohoto objektu, bylo by dle naSeho nézoru vhodné toto realizovat zplisobem,
ktery z vily udéla vizualni dominantu celého prostoru. Pro tento fakt hovofi i jeji podlaznost a vyska, ktery
prevySuje stavajici objekty statku a patrné bude i mirné pfevySovat objekty navrzené.

- Vytvofeni centrélni ,n&vsi‘ doplnéné o mobiliaf a vzrostlou zelei - obec Kvétnice jiz jednu, feknéme
historickou naves ma, byt v sou¢asné dobé funkci centra obce pfili§ neplni. Statek nikdy nebyl centrem
obce, naopak byl jejim naprostym okrajem. Masivni vystavba s jejimi nejhor§imi dlisledky zménila obec
Kvétnice natolik, Ze projekt Alcala Ize prdvem nazvat novodobym centrem obce. Toto hovofi i pro
vystavbu objektl, které svym objemem a FfeSenim takova centra tvofi. Co Ize pochvalit je uzavfeni
centrélniho prostoru budovou na jejim jiznim okraji, puvodni verze navazani centrélniho prostoru na
rodinné domy nam nepfipada vhodna (viz navrh zvefejnény na strankéach obce 7.12.2022).

- Odklon komunikace 111/01212 od rybnika a jeji doplnéni o chodniky pro pési dopravu — navrzené feSeni
povazujeme za vhodné. Mnoho obci ma centra prljezdna, coz pomaha k napinéni jejich komeréni funkce.
Za velmi dullezité povazujeme vyfeSeni navstévnickych a kratkodobych parkovacich mist, v této
podrobnosti je studie neuvadi.

- Alejové vysadby podél komunikace a péSich tras - toto povazujeme za naprosto kliCové v oddéleni
zastavby stavajicich RD od projektu Alcala. Zde doporuéujeme velmi vyznamné tento prvek diskutovat

a samozfejmé jej zahrnout do RP.

- Navazani centralni komunikace na Miynsky rybnik — prahledy, péSi propojeni prihledy, pé&si propojeni.
Dle informace na strankach obce bylo vyzadovano maximalni oddaleni objektl projektu Alcala od
Mlynského rybnika tak, aby zde vznikla péSi cesta ,v zeleni®. Ze studie neni zfejmé, zda je tento stav jiz
konecny, nicméné tento pozadavek se ndm jevi jako daldi z kliCovych. Zcela idealni by bylo zachovat
vizuélni propojeni tfi historickych mist v Kvétnici, tzn vily, mlyna a mista kde stéla tvrz. S rybnikem
v centru tohoto trojuhelniku by se jednalo o faktickou stopu minulosti. Za zbyte¢né velkorysy povazujeme
pési ,rondel* (mySleno kruh) od rybnika pres projekt Alcala k stavajicim rodinnym domim na zapadé.
Ziejmé ma plnit néjakou funkci ,kolonady“ po nabfezi rybnika, ale dle naSeho nadzoru ubira misto
zelenym plocham (Uzemnim planu ZV, ZS) a do celé koncepce lokality jak stavajici, tak i nové nezapada,
navic je diskutabilni jeho vyuziti v navrzenych proporcich.

- Vizualni raz objektl z tradinich materialt - pokud je vile investora o tomto jednat, mame zde opét velmi
podstatnou moznost promitnout do nové vystavby historickou reminiscenci. Nicméné zde méme jistou
poznamku, kterou je potfeba zminit na za¢atku. VySe uvedenym rozhodné nemyslime provést centralni
prostor jako tradicni stfedoCeskou vesnici. K t&¢ méla Kvétnice hodné daleko jiz v minulosti, nalezli jsme
pouze 4 domy, které by bylo moZno takto nazvat, a i na nich se podepsaly mnohé dpravy. Dnes je

Kvétnice naprosto plnohodnotnym pfiméstskym bydlenim, se vSemi jeho plusy i minusy. A nova vystavba
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ale i napfiklad jemné omitky velmi pfirodnich odstind.

- Vhodné rozdéleni prostoru na ¢ast vefejnou a soukromou — tento druh vystavby sebou nese mnoha rizika,
ktera se investor snazi minimalizovat. Snizeny zajem o byty smérem do vefejného prostoru fesi riznymi
zdmi, trelaZzemi, vysokym oplocenim. Zajmem obce by mél byt pravy opak tohoto. Nizké pltky,
zamezujici vchazeni tam kam to neni vhodné, byty odClenit spiSe navrhovanymi pfedsazenymi partery,
tak aby se komerce situovala do nich a pfed né a vizual k bytovym prostorim byl pfirozené oddélen.
Navrhované partery bychom doporucovali provést tak aby nepUsobily jako soucast doml a nezvétSovaly
opticky jejich objem, ale naopak na né pfirozené navazovaly.

Koncep¢né spinéno, nékteré ¢asti nutno dopracovat.

4.2 KONCEPCE OCHRANY A ROZVOJE CIVILIZACNICH HODNOT
Stavajici nevyhovujici dopravni infrastruktura se ,Sikanou u rybnika“ je v pfelozené studii nahrazena pfimou linii, ktera
zajisti vy88i bezpeénost dopravy, odstranéni koliznich mist a moZnost dopinéni péSich a pfipadné cyklistickych tras.
Podél rybnika je uvazovan pas zelené vyuzitelny pro péSi dopravu a relaxaci, ktery podstatnym zplsobem zlepsi
centralni vefejny prostor v centru obce.
Studie pocita se zachovanim/rekonstrukci Kryslovy vily, a tedy ochranou tohoto objektu jako architektonicky cenného

objektu v novém centru obce.

4.3 KONCEPCE OCHRANY A ROZVOJE KULTURNICH HODNOT
Koncepce ochrany a rozvoje kulturnich hodnot vychazi zejména ze zachovani krajinného réazu, urbanisticky
hodnotnych lokalit a vazeb a zachovani kulturnich pamatek, pfipadné jiného kulturniho dédictvi. Zajmova lokalita ani
objekty nejsou nijak pamatkové chranéné, puvodni obec prosla pfekotnym rozvojem, takze dana ¢ast je jedno z mala
mist, kde se da na néco navazovat. Cilem by mélo byt zachovani razu hlavniho objektu a pfipadné vily, které jsou

“ ¥

pfirozenou ,dominantou” feSenych Gzemi. | kdyz toto nelze na investorovi néjak strikiné vyzadovat.

4.4 KONCEPCE VEREJNE INFRASTRUKTURY, VCETNE PODMINEK PRO JEJi UMISTOVANI,
VYMEZENi PLOCH A KORIDORU PRO VEREJNOU INFRASTRUKTURU VCETNE STANOVENI
PODMINEK PRO JEJICH VYUZITi

Obé& posuzované lokality jsou v plose (SK) PLOCHY SMISENE OBYTNE komeréni a Ize konstatovat soulad s UP.
Soucasti poskytnutého projektu neni blizsi specifikace podlahové plochy, pfedpoklada se, ze pozadavek na Uzemi
s 20 % na plochu P03 (resp. 10% plochy P02) na obanskou vybavenost bude spinén. Trvala udrzitelnost tohoto

pozadavku i v nasledném provozu bude vyZadovat aktivni pfistup samospravy obce.

4.5 NAVRH KONCEPCE USPORADANI KRAJINY
Neposuzuije se, projekt nezasahuje do koncepce uspofadani krajiny. Nachazi se v intravilanu obce.
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4.6 NAVRH SYSTEMU USES
Projekt pfiléha k Mlynskému rybniku, nicméné nebude mit podstatny vliv na samotnou vodni plochu. Dojde je kultivaci
zapadniho bfehu vymisténim stévajici komunikace a nahrazenim péasem vzrostlé zelené a péSich tras vcetné

potfebného mobiliafe.

4.7 PROSTUPNOST KRAJINY
Projekt FeSi prelozku silnice z brehu rybnika do viceméné pfimé linie, coz pfispiva k prichodnosti celé lokality. Poita
také s vybudovanim péSich cest, navazujicich na stavajici komunikace. Dojde tak kintegraci nové lokality do

stavajiciho tézisté sidla.

4.8 PROTIEROZNi OPATRENI

Vzhledem k vySkovému uspofadani v lokalité se nepfedpokladaji néjaka protierozni opatfeni nebo pozadavky.

4.9 NAVRH ZADANi REGULACNIHO PLANU RP1

491  VYMEZENi RESENEHO UZEMi
Uzemi pro feSeni reguladnim planem je vymezeno prostorem mezi ulicemi Koniklecova, K Sibfing, Na Ladech
a Refichova a je zobrazeno ve Vykrese zakladniho ¢lenéni. Predpoklada se, Ze dalsi vazby budou zasahovat i do

pfilehlych lokalit.

49.2 POZADAVKY NA VYMEZENi POZEMKU A JEJICH VYUZITI
Regulaéni plan musi obsahovat plochy:
- Bydleni;
- Vefejnych prostranstvi;
- Vefejné obCanské vybavenosti;
- Sidelni zeleng;
- Dopravni a technické infrastruktury.
Dale muze regulacni plan vymezovat plochy:
- Komeréni ob&anské vybavenosti;

- Pro sport a télovychovu

Pfedana dokumentace neobsahuje podrobny navrh &lenéni funkénich ploch. Z vykresové Easti je patrné koncepéni
rozdélni na plochy pro bydleni, komer¢ni (retail) a obCanské vybavenosti, vefejnych prostranstvi, plochy zelené
a dopravni infrastruktury. Studie neobsahuje plochy pro sport a télovychovu, které jsou v takto navrzeném konceptu
dle nadeho nézoru velmi obtizné realizovatelné aZ nevhodné.

Plochy pro ob¢anskou vybavenost by mély obsahovat jak klasické komeréni prostory, tak i prostory pro vefejné sluzby.

Zde by méla obec definovat potieby pro tyto verejné prostory.
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49.3 POZADAVKY NA UMISTENi A PROSTOROVE USPORADANI STAVEB

Prostorové usporadani lokality je asi nepodstatnéjSi ¢ast zaméru. PoZadavky byly ramcové definovany referendem

v 09/2022 a jeho dopad je potfeba zanést do RP. Jedna se hlavné o:

Rozdéleni regulativa pro jednotlivé plochy — P02 jako polovefejna &ast s centralnim prostorem a P03 jako
rezidencni.

Zachovani historické stopy soucasného arealu byvalého statku respektujici stavajici uspofadani objekt.
Stfedni krajina — tato podminka je v této lokalité vyrazné ovlivnéna okolni vystavbou RD v 90. letech,
a tedy zde nema moc oporu. Za vhodné Ize ale povazovat dodrzeni sedlovych stfech, skladana krytina,
lokalni vikyre v kombinaci se stfeSnimi okny.

Roz¢lenéni jednotlivych objektl napf. spoleénym prvkem (napf. zvyraznény parter) a dale preferovat spi$
barevné Clenéni (napf. v rlznych odstinech jedné barvy). Ve stavaji studii bude obtizné feSitelné
parkovani kolem objekt( nebo pod objektem.

Vlymezeni vefejného a soukromého prostoru formou Zivych plotl, zidek. U soukromych dom( pak

oplocenim s prahlednosti.

49.4 POZADAVKY NA OCHRANU A ROZVOJ HODNOT UZEMi

RP musi zajistit ochranu pfirodnich, kulturnich a civilizanich hodnot v feSeném Uzemi, které jsou:

Stavebni objekty byvalého statku — respektovani pldorysné &lenéni a orientace jednotlivych &asti,
v maximaini mife zachovani stopy statku a vily.

Propojeni stavajici zastavby na zapadni strané feSené lokality (ul. Koniklecova) s ulici Na Ladech,
kultivace vychodni ¢asti ulice Koniklecova.

voviv

Urbanisticky hodnotny prostor v tézisti dila — nahrazen / dopInén vytvofenou navsi.

Plochy zelené — respektovat minimalni plochy zelené dle UP (plochy ZV a ZS), vytvoreni zeleného pasu
s klidovou zonou podél Miynského rybnika, alejova vysadba podel komunikaci a po obvodu feseného
Uzemi. Zivé ploty jako roz€lenéni vnitfnich prostord mezi vefejnou a soukromou ¢asti (bytové domy).

MIynsky rybnik — kultivace zapadniho bfehu, vytvofeni klidové zony, prihledy a interakce mezi rybnikem
anavsi.

49.5 POZADAVKY NA RESENi VEREJNE INFRASTRUKTURY

Prelozka silnice 11/01212 -Uprava, ktera je dominantni pro danou lokalitu ve smyslu zklidnéni dopravy
a zkvalitnéni prostupnosti

Vyfesit dostate¢né parkovani na povrchu, zejména pro plochy s funkci obéanské vybavenosti.

Vyiesit zejména odkanalizovani oblasti s dirazem na hospodareni a likvidaci destovych vod, ktera mize
byt z hlediska blizkosti rybnika a tim i zvy3ené hladiny podzemni vody problematicka

49.6 POZADAVKY NA VEREJNE PROSPESNE STAVBY A NA VEREJNE PROSPESNA
OPATRENI

Vyfesit mista pro shromazdovani a recyklaci odpadu zejména v oblasti P02 (oblasti navsi / vefejného
prostoru).
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5) ZAVER

Posuzovana studie je kvalitni podklad pro dal$i diskuzi nad zamérem investora. Posuzované parametry jsou podle
naseho nazoru ve shodé s platnym UP. Investor mnohé parametry navrhuje nad ramec podminek UP, ktery je navic
na mnoha mistech vnitfné rozporny a nekonkrétni.

Obecné plati, Ze investor musi samozfejmé respektovat UP, av$ak k pFipadnému vykladu jeho nekonkrétné
definovanych &asti je opravnéna pouze opravnéna osoba, tedy v tomto pfipadé pofizovatel regulacniho planu. Nejasny
vjklad UP bohuzel nelze pfigitat ktizi investora, ktery je soukromym viastnikem pozemkd se vemi pravy
a povinnostmi, které kazdému takovému vlastniku nalezi.

Pro dalSi posouzeni je nutno vychazet z podrobnéjsi dokumentace (RP), zejména vypracovat tabulky ploch a z nich
vychazejici bilanci klidové dopravy.

Samosprava obce by méla stanovit svoje podminky (priority) zejména k vefejnému prostranstvi jak uvnitf' lokality, tak
podél Miynského rybnika.

Na zakladé vyse uvedenych skuteénosti Ize konstatovat soulad s UP a doporuéit zamér k dalSimu

rozpracovani.
V Olomouci dne 8.2.2023 Vypracoval: Ing. Arch. et. Ing. Evzen Entner
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