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1. PREDMET A UCEL ZPRACOVANI

Urbanistické posouzeni obanské vybavenosti definuje jednak idealni navrhovy stav rozvoje
celého uzemi obce, tak jednotlivych rozvojovych lokalit.

Srozumitelné popisuje vefejny zajem obce pro jednani se zastupci developerli a pomaha
nalézt shodu v rozvoji Uzemi tak, aby mohla vzniknout pfijemna, funkcni a trvale udrzitelna
zastavba rozvojovych lokalit.

2. Popis stavajiciho stavu

Obec Kvétnice je typickym pfikladem dynamického rozvoje satelitnich pfedmésti hlavniho
mésta Prahy. Zastavba obce se dynamicky rozrostla na pfelomu milénia a zivot obce je
pfimo zavisly na metropoli. Jak na samotném centru nebo na jeho okrajovych ¢astech.

Obec pfimo navazuje na katastralni uzemi hlavniho mésta, ale dojezdova vzdalenost do
centra metropole se pohybuje okolo 30-45 minut autem.

Kvétnice ma aktualné pres 1800 ob¢anu s trvale pfihlaSenym pobytem, realné zde ale Zije
pfiblizné 3000 osob. Proti tomu nedisponuje téméf Zadnou ob¢anskou vybavenosti. Davody
nekoncepcni prekotné vystavby v minulych dekadach ponechme stranou.

V obci se nachazi obecni ufad, kde je planovana generalni rekonstrukce a vystavba
spoleCenského salu, nové je postavena budova matefské Skolky s kapacitou 96 déti a
komunitni objekt ,Rybarna“ urleny pro spoleCenské akce a venkovni posezeni v parku
Proutnice.

Dale je v Kvétnici v provozu jedna pivnice, jedna restaurace, bowlingova herna a jeden
kosmeticky salon. Z venkovnich zafizeni pak jedno centralni détské hfisté, venkovni
posilovna a viceucelové hfisté (volejbal, nohejbal). Spadovou Skolu obec nema, ale je v
FeSeni vystavba $koly v Uvalech, na které se bude obec podilet.

Obec pfipravuje vystavbu viceu€elového sportovisté — (plocha Z15 OV) v&etné sportovni
haly a dalSich venkovnich sportovist v€éetné doplrikového zazemi.

Pfipravovany developersky rozvoj

Historickym dluhem obce jsou uUzemnim planem definované rozvojové plochy pro
developerské projekty. Nova zastavba je podminéna dohodou mezi obci a investory.

1) ,Fadesa“ - (plochy P02 SK a P03 SK)
Areal byvalého statku v centralni ¢asti obce. Ktery by se mél stat novym centem
obce.

2) .,V Zelenych“ - (plochy 208 BI, Z12 SK a Z10 BI)
Plynulé navazani nové zastavby na stavajici strukturu obce. (pozemek
priléhajici k ulici Lékoficova)

3) ,Gardens"— (plocha Z09 BI)
Projekt na pozemku mezi ulici Ke Slusticlim a zastavbou v obci Sibfina.

4)  Kvétnice lll.
.vepfin“ — (plocha P01 SK a P1/1 SK) Projekt aktualné bez progresu.
,Na Ladech® — (plocha Z13 SK) V dohledné dobé nelze pocitat s realizaci na
této plose.



Obcanska vybavenost v okoli vyuzivana obyvateli obce:

Posta — vétdina obce je obsluhovana pobockou Posty v Sibfiné (cca 1-2 km). Jedna se o
pomérné malou provozovnu, s jednim pracovnikem a omezenymi hodinami pro vefejnost.
Severni &ast obce (tzv. Kvétnice Ill) je obsluhovana postou v Uvalech (cca 7 km). Jedna se o
vétsi pobocCku posty s nékolika pfepazkami a standardni dobou provozu i rozsahem sluzeb.

Zdravotnicka zafizeni — vyuzivany jsou ordinace lékaft na sidlisti Rohoznik a v Uvalech.
V pFipadé potifeby vySetfeni specialistou, jsou nej¢astéji voleny ordinace v Praze, v omezené
mife v Jirnech, Ceském Brod& nebo Ri¢anech. Veskeré tyto ordinace jsou velmi t&zko
dostupné hromadnou dopravou.

Obchody a sluzby — nejbliz&imi vétsimi obchody jsou prodejny v Ujezdé nad Lesy (Lidl,
Penny, Albert), Uvalech (Penny, Billa), Ceském Brod& a Ritanech (Lidl, Tesco, Penny,
Billa..). V Sibfiné je mozno vyuZit malou prodejnu se smiSenym zbozim tzv. vecCerku. Do
specializovanych prodejen a provozoven veskerych sluzeb je nutné dojizdét.

je linka 391, ktera slouzi jako pfipoj kvlaku v Klanovicich nebo Uvalech. Linka je
provozovana ve vSedni dny, kde je frekvence cca 1x za hodinu v kazdém sméru s delSimi
prodlevami v ,hluchych ¢asech® a o vikendech a svatcich ve frekvenci 3 spoju za den
v kazdém sméru. Na vétSinu téchto spojl navazuje vlak na a z Masarykova nadrazi v Praze.
Doplnikova linka 329, ktera je smérovana na sidlisté Skalka slouzi pouze pro dopravu déti z a
do Skoly hlavné do zakladni Skoly Dubeg. Jeji frekvence je 2 spoje v rannich hodinach a 3
spoje zpét v odpolednich hodinach.

3. Katalog vhodné typologie ob€éanské vybavenosti

Komercéni vybavenost — obchod a sluzby

A.1 Obchod smiSeného zboZzi
- umisténi prostoru cca.300 m?2 prodejni plochy v navaznosti na novou naves obce
- vecerka 60-100 m? prodejni plochy v okrajovych ¢asti obce
- synergie ochodu a poSty partner a dalSich vydejnich mist
- ideéalné ziskat prostor do majetku obce

A.2 Specializované obchody
- pekarstvi, feznictvi, zdrava vyzZiva, drogerie, lékarna, kvétinarstvi, lékarna
- Ize ocekavat velky rozvoj v navaznosti na Zivotni styl a kupni silu obyvatel
- umisténi jednotlivych prostort cca..30-70 m? prodejni plochy v navaznosti na novou naves

A.3 Kavarna, restaurace, cukrarna, bistro
- umisténi na nové navsi a stavajici provozy v rostlém centru obce
- expanze podniku do venkovniho prostoru
- mozZnost propojeni s aditivnim prostorem - mistnost na oslavu narozenin, knihovna,
coworkingové prostory
- podpora stavajicich restauracnich podniku (restaurace Lavka, hospoda U Javirk()
- plocha a pocet je zavisly od realné kupni sily obyvatel

A.4 Kadernické a kosmetické sluzby, masaze, rehabilitace
drobnéjsi prostory 35-60m? , vicefunkcni prostory 100-200m?2

a.5 Kancelare, Coworkingove prostory
prostory k pronajmu jako alternativa k nutnosti dojiZzdét za praci do metropole
- podpora podnikani v obci


https://www.hubhub.com/cs/praha-palac-ara/
https://www.hubhub.com/cs/praha-palac-ara/

B. Sprava a logistika obce

B.1 Obecni urad
stavajici budova uradu bude rekonstruovana a rozsifena

B.2 Posta
- pravdépodobné feSeno formou posta partner, napf. v nékteré z prodejen

B.3 Vydejni boxy, bankomaty
nalezeni vhodného mista v ramci jednotlivych rozvojovych ploch
vydejni mista v rémci ochodu

B.4 Policie, hasi¢i — 1ZS
vzhledem k poloze obce neni planovano

C. Vzdélavani a vychova

C.1 Skolka
- v nhavaznosti na planovany rozvoj obce Ize oéekavat potfebu navySeni stavajici kapacity
- vhodné feSeni je vybudovat dvojtridni zafizeni v rdmci rozvojového tuzemi ,N Zelenych*”
- prostor je mozné umistit i do pfizemi bytového domu
- provoz s dovozem pokrmd

C.2 Skola
-problematika je fesena dohodou o vybudovani spolkové $koly v Uvalech
-je potfeba zajistit kvalitni dopravni dostupnost a propojeni
-v dlouhodobém horizontu Ize teoreticky uvaZovat o vybudovani zafizeni v ramci obce,
to by si ale vyZadalo nalezeni vhodného pozemku a zménu tzemniho planu

C.3 Objekt volnogasového vzdélavani (ZUS)
-hudebni tridy, femesina dilna, keramické dilna, vytvarny atelier, tfida odpoledniho vzdélavani
-Castecné bude potfeba feSena rekonstrukci obecniho uradu
-dalsi roz§ifeni by bylo mozné resit v ramci navrhovaného objektu uprostfed nové navsi

Kultura

D.1 Kulturni sal
- prostor je planovan v ramci rekonstrukce obecniho tfadu
koncerty, plesy, promiténi filma, divadelni pfedstaveni, svatby, vitani obéanku

D.2 Klubovna pro zajmové skupiny
- prostor je planovan v ramci rekonstrukce obecniho tradu
stavajici objekt Rybarny v parku

D.3 Letni kino
- idealné reSeno mobilni formou, nalezeni vhodného mista v centralnim parkovém prostoru



E. Socialni a zdravotni péce

E.1 Ambulance primarni péce

- Prioritné ordinace obvodniho Iékare, ordinace pediatra, ordinace stomatologa

- Sekundarné pri dostatku kvalitnich prostor specializované ambulance

- reSeni dle moznosti, umisténi jednotlivych provozi do pfizemi bytovych domu uZitna plocha
cca. 100-200 m2 , nebo jednim objektem ,lékafskym domem*

- Ccast ploch by bylo dobré ziskat do majetku obce a nasledné ho lékafim pronajimat

- vhodné umisténi i v okrajovych castech obce

E.2 Denni stacionar seniord
- v navaznosti na demograficky vyvoj lze v budoucnu olekavat potrebu vybavenosti pro seniory
- provoz lze ziskat transformaci jakéhokoliv vhodného prostoru v majetku obce

E.3 Socialni byty
- obec by méla cilit k vytvorfeni bohaté Skaly velikosti bytovych jednotek v ramci obce, tak aby
se daly reSit specialni Zivotni situace obyvatel (rozvod, péce o rodi¢e atd.) Soucasny bytovy
fond je tvofen prevazné dispozicemi rodinnych domd (4+kk a vice). Bylo by dobré ho ¢aste¢né
doplnit i o mensi dispozice (2+kk,1+kk). Tato problematiky by méla byt feSena v jednanich
s developery.

Sport, rekreace a volnoCasove aktivity

F.1 Sportovni hala + venkovni hfisté
- potreba bude vyreSena planovanym sportovnim arealem
umély povrch (kopana, tenis, koSikova, volejbal), antukové kurty, beach volejbalové hristé

F.2 Fotbalovy stadion s travnatym povrchem
- je umistén v katastralnim tzemi Sibfiny

F.3 Zajmové skupiny
- Skaut - zazemi spolku je mozno umistit v objektu Rybarny
- Rybarsky spolek - zazemi spolku je umisténo v objektu Rybarny
Dobrovolni hasici - zazemi spolku SDH Kvétnice ve stavajici hasi¢ské zbrojnici,
- Vv pfipadé roz$ifovani aktivit je mozZné realizovat pfistavbu objektu

- planuje se jeji realizaci v zelené pasu obce u potoka Vymola

F.5 Jezdecka Skola — chov koni
-V budoucnu je mozné iniciovat vznik v navaznosti na sportovni areél

F.6 Skatebording, pumptrack
- v budoucnu je moZné iniciovat vznik v navaznosti sportovni areal

F.7 Venkovni posilovna, posilovna pro seniory
- v budoucnu je mozné iniciovat vznik v navaznosti na novych rozvojovych lokalitach

F.8 Lokalni park / détské hristé
- v budoucnu je potfeba iniciovat vznik v novych rozvojovych lokalitach



G.

Zarizeni cirkvi a funeralni architektura

G.1 Kaple Panny Marie
- mala kapli¢ka na navsi, nejblizsi kostel je ve Slusticich

G.2 Kaple Na Ladech
- pro realizaci nové kaple se nabizi symbolické misto na ,umélém kopci“ nad obci

G.3 Hrbitov, rozptylova louka

- v navaznosti na demograficky vyvoj Ize ocekavat potfebu jeho vybudovani

- stavajici hrbitovy se nachazeji v sousednich obcich Sibfina a Slustice

- v ramci stavajicich nezastavénych ploch vné obce by bylo dobré vytipovat misto budouciho
hrbitova, jeho budouci realizace bude pravdépodobné podminéna zménou tuzemniho planu

Dopravni vybavenost

napfr. zastavky MHD, elektromobilita, elektrokola, cyklo point

je potfeba systematicky podporovat kvalitni propojeni s Uvaly a Klanovicemi (viakové spojeni
do centra, spolkova Skola, vy$Si obéanska vybavenost)

obec by méla v budoucnu zvazit iniciovani a podporu alternativnich zpisobt dopravy

v rdmci novych rozvojovych lokalit by mél byt kladen duraz na vznik dobijecich mist

Podnikani

- obec by méla v budoucnu zvazit iniciovani lokality pro umisténi zazemi drobného podnikani,
napriklad truhlarny, zamecnictvi, autoservisu. Jako vhodné se nabizi Gzemi v navaznosti na
nové navrhovanou komunikaci 1/12 Béchovice-Uvaly. Zamér je podminén zménou tzemniho
planu.

Nakladani s odpady

- obec by méla dale rozS$ifovat vyuziti arealu technického zazemi obce v navaznosti na CistiCku
odpadnich vod. V nabizi se roz$ifeni moznosti recyklace komunalniho odpadu a zazemi pro
udrzbu obce.

- v ramci novych rozvojovych lokalit by mél byt kladen ddraz na vznik novych kontejnerovych
mist. At uz po strance funkcénosti, estetiky tak dochazkové vzdalenosti.



4.a.

4.b.

Popis a vyhodnoceni jednotlivych lokalit obce

Historické centrum obce - stavajici naves

Stabilizované uzemi, kde nelze ocCekavat zadny dramaticky rozvoj. Revitalizaci
obecniho uradu by mélo dojit k rozSifeni moznosti vyuziti objektu. V lokalité by mél byt
kladen dUraz na systematicky rozvoj kvality vefejnych prostranstvi a osazovani
drobnych prvkl ob&anské vybavenosti. Systematickym rozvojem rekreacnich cest vné
obce by mélo byt docileno lepSiho propojeni centra obce s okrajovymi ¢astmi zastavby.
Dale se nabizi navazani spoluprace mezi obci a soukromymi subjekty provozujici
komerc€ni obCanskou vybavenost — penzion, ...

Nové centrum obce — areal byvalého statku

Strategicky rozvojovy projekt obce, ktery by mél vyrazné pfispét ke zlepSeni nabidky
obCanské vybavenosti v obci. Je planovan vznik nového centralniho prostoru navsi
s dostatkem komerénich ploch v parteru bytovych domd.

Doporuceni pro umisténi: Obchod smiSeného zboZi, specializované obchody, kavarna,
restaurace, cukrarna, bistro, prostory pro kadefnické a kosmetické sluzby, prostory
ordinaci lékart, pfipadné kancelare nebo coworkingové prostory.

Jako vhodnéjsi se jevi vyuziti pfizemniho objektu obCanske vybavenosti na navsi pro
potfeby kulturné-spoleenské. Mohla by tu napfiklad byt knihovna s prostory ZUS.
Obecni ufad bude zachovan ve stavajici budové.

Je potfeba najit dohodu mezi obci a zastupci investora, Cast prostor ob&anské
vybavenosti by méla byt pfevedena do vlastnictvi obce.

Plochy ob&anské vybavenosti by bylo idealni umistit do pfizemi objektd A1, A2 ,D ,F ,
vV navaznosti na centralni vefejné prostranstvi

Je k zvazeni umisténi oblanské vybavenosti v pfizemi alespori jednoho objektu
navrhovanych rodinnych domu na kfizeni ulic K Sibfiné a Na Ladech. Mohl by zde byt
umistén komercni prostor nebo zdravotnické zafrizeni.

Hmotova a ploSna rozvaha:

Funkéni plocha P02-SK, 1,48ha (severni ¢ast)

- minimalni podil 10 % podlaznich ploch pro vyuZiti funkce obanské vybavenosti
bez rozliSeni

- maximalné 3 nadzemni podlazi; min. index zelené 0,3

- HPP podlazi (bez pfidavnych objemu v 1.NP)

- Al1=240m?/A2=680m?/B=360m?/C =1070 m?/D =610 m?/ E = 650
m?/F=1025m?

- Orientaéni HPP(A1-F) 4 635 m? x 3 = 13 905 m? + 240 m? + 240 m?

- Celkové HPP projektu = cca 14 385 m2

- Predpokladana plocha ob&anské vybavenosti: 1 438 m?

Funkéni plocha P03-SK 0,77ha (jizni ¢ast)
- minimalni podil 20 % podlaznich ploch pro vyuZiti funkce obanské vybavenosti
bez rozlieni
- maximalné 3 nadzemni podlazi; min. index zelené 0,3
- Orientaéni HPP — dle predloZené studie 285,5 x 14 domu = 4 000 m?
- Predpokladana plocha obéanské vybavenosti: 800 m?
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4.c.

4.d.

4.e.

4.1.

Stavajici zastavba — Kvétnice Il

Stabilizované uzemi, kde nelze oekavat zadny dramaticky rozvoj. V lokalité by mél byt
kladen duraz na systematicky rozvoj kvality vefejnych prostranstvi a osazovani
drobnych prvki ob&anské vybavenosti.

Stavajici zastavba — Kvétnice Il

Stabilizované uzemi, kde nelze oCekavat zadny dramaticky rozvoj. V lokalité by mél byt
kladen duraz na systematicky rozvoj kvality vefejnych prostranstvi a osazovani
drobnych prvkl ob&anské vybavenosti.

Zastavbu lze v budoucnu oCekavat na rozvojovych plochach Vepfin — Kvétnice Il -
P1/1 SK a ,Na Ladech® — (plocha Z13 SK). Prozatim ale nejsou znamy konkrétni
obrysy investi¢niho zameéru.

Nova Kvétnice - V Zelenych 712 SK, 7210 BI, Z08 Bl

Konstruktivnim dialogem mezi obci a investorem by bylo mozné docilit vybudovani
kvalitni ob&anské vybavenosti adekvatni okrajové poloze dotéenych pozemkd v ramci
celé obce.

Doporuceni pro umisténi:
- Rozsifeni ploch pfedskolniho vzdélavani v obci — matefska Skolka
- Zdravotnické zafizeni — ordinace praktickych Iékafl v pfizemi vicepatrovych
objekt(
- Drobné pronajimatelné komeréni prostory sluzeb - kadefnictvi, kosmetika
- Kvalitni venkovni prostranstvi s moznosti vyuZziti napfi¢ generacemi

Gardens - Zahrady Kvétnice Z09 Bl

Uzemné& planovaci dokumentace nestanovuje povinnost investora k vybudovani
oblanské vybavenosti vramci navrhovanych objektld. V povolovacim procesu
parcelace uzemi by mél byt kladen velky diraz na rozlohu a kvalitu vefejnych
prostranstvi. Obec by v lokalité mohla ziskat nékolik bytovych jednotek pro potfeby
sluzebnich a socialnich bytd.

ResSerse referencnich projektu

Stavby v okolnich obcich



