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: 7.2.2023 v 18:00

Misto konani: budova obecniho Ufadu K Dobrocovicim 35, 250 84 Kvétnice
Pritomni ¢lenové: Kral, Mozny, Havelka, Ho3ek, Sastinsky, MoZny (online)
Omluveni: -

Pritomni hosté: Ing. Jetel, HouZvi¢kova

1. Predmét jednani

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

Pfedmétem jedndni byly nasledujici body:

A.

m O O W

Projednani posouzeni souladu studie Alcala s UP.

Projednani navrienych regulativi zmény UP ¢&. 4

Projednani moznosti reSeni Uspornych opatreni na vefejném osvétleni.
Projednani premisténi hnizda TO v ramci projektu rekonstrukce navsi.

Dvojdim v ulici Tisova

2. Pisemna stanoviska nepfritomnych zastupitel(

Ing. Moiny zaslal zpracované posouzeni variantnich moZnosti rekonstrukce vefejného
osvétleni za Uéelem snizeni jeho spotreby:

Rad bych Vas seznamil s vysledky prazkumu trhu pfi pfipravé optimalizace, zejména
energetické, VO Kvétnice. Vzhledem k tomu, Ze obec neni platcem DPH uvadim vidy
v tomto textu ceny konecné tedy s dani 21%

Na pana byvalého starostu Plocka se obratila spoleénost Lamberga, ktera se
profesiondlné zabyva pfipravou obci na moznost ziskani dotace na prechod vefejného
osvétleni na LED s tim, Ze jsou schopni zajistit kompletni bali¢ek sluzeb od posouzeni
stavajiciho stavu, pres ndvrh nutnych technickych Uprav, realizaci a vyfizeni dotace.

Probéhla dohoda na provedeni pasportu za ucéelem ziskani alespon ramcové
predstavy o cené.

Vysledny ndvrh (ktery ani nefesi Uplné celou obec, protoze néktera jeji svitidla,
predevsim ve staré obci, nejde na pfredmétnou dotaci napasovat) byl po Upravé za
cenu 6 593 935, pricemz dotace by mohla ¢init 1 998 081,-



Na zakladé této skuteCnosti jsme se rozhodli provést cenové porovnani a zpracovat
tabulku navratnosti investice do LED zdroji v pfipadé, Ze bychom vyménili pouze
svitidla. V prilohdch mate kalkulace. V té prvni jsem poptal firmu, ktera je pfimou
konkurenci Lambergy a nabizi svitidla, kterd jsou taktéz zarazena do dotacniho
programu.

n n

Ve druhém pfripadé se potom jedna o svitidla " nedotacni " nicméné znackovd

a s prodlouzenymi zarukami.
e Cena lLamberga pouze svitidla: 3 423 561,-
e Cena dotacni svitidla poptavka jiného dodavatele: 3 646 615,-
e Cena nedotacni znackova svitidla: 1 896 176,-

Obdobnou nabidku jsem nechal jesté zpracovat u svého dodavatele KV Elektro a Cini:
1920 919,- coZ mi ukazuje, Ze o mnoho niZe se ani v tendru nedostaneme.

Cena montdzZe pochopitelné probéhne tendrem, ale 500 tis K¢ s dani se mi jevi jako
redlny vykop.

V tabulce CN MIPA Elektro navic najdete moZnost sledovani ndvratnosti, pro danou
CN a stavajici cenu, kterou obec plati je navratnost investice necelych 11 let, pro cenu
zastropované energie v soucasné dobé 5,5 roku. Cenu si mlZete upravovat ve
fialovém poli, vSe se nasledné prepocita.

Tzn. rekapitulace ke zvazeni:

A. Lamberga - cena za revitalizované VO s moZnosti inteligentniho fizeni (neni
v cené): 4 595 854,-

B. Vyména svétel za LED s omezenou moznosti inteligentniho Ffizeni (neni
v cené): 2 440 676,-

C. Prosté nahrazeni zdroju ve stavajicich svitidlech LED. Ovéfena moZnost této
vymeény, na svitivosti to takrka neni poznat, byla poptdna predbézina nabidka
od mistniho dodavatele VO, kterd cini 985 080,-; inteligence fizeni velmi
komplikovana.

Snad to nebylo moc slozité napsané, pohled na tabulky Vam vse dovysvétli. Jinak se
vsem omlouvam za nedodanou podobnou resersi na FVE, dodavatelé jsou v nynéjsSim
boomu zavaleni, a tak zatim nemdam dost validnich a srovnatelnych kalkulaci. Budu se
snazit to predat do pfristé.

3. PrUbéh jednani
A. Projednani posouzeni souladu studie Alcala s UP.

Dle predchozi dohody zastupitelt byly objednany dva posudky, které maji posoudit soulad
studie developerského projektu v centru obce (dale jen Projektu) s dzemnim planem. Ve
stanovené |h(té byl dorucen zatim pouze jeden z nich, a to posudek od spole¢nosti Ateliér
Héta plus s.r.o. (dale jen Posudek ¢. 1).

Jednd se o verzi oznacenou jako verze pro obec, ktera bude upravena do finalni podoby na
zakladé rozhodnuti zastupitell o jednotlivych doporucenich.
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Posudek ¢. 1 definuje parametry projektu, o kterych se domniva, Ze jsou v rozporu s UP.
Soucasné ale na mnoha mistech popisuje, jak by bylo vhodné Uzemni plan (resp. zadani
regulacniho planu) zménit, aby byl vhodnéjsi pro budouci realizaci Projektu. Toto nebylo
objedndno, ale predevsSim nelze investorovi ménit podminky v prlibéhu procesu pfipravy.
Nékteré z téchto navrhovanych zmén neni mozné vzhledem ke schvalenému rozsahu zmény
ani realizovat v ramci aktualné zpracovavané zmény ¢&. 4 UP.

Mezi parametry, které jsou Posudkem €. 1 povazovany za nesouladné s UP jsou uvedeny
mimo jiné:

Navrh nepredpokladd Zadné prostory pro verfejnou vybavenost. Tento fakt neni
v rozporu s Gzemnim pldnem, ale je v rozporu se zaddnim RP obsazeném v UP.

o Vyjadreni predsedy SV: Nenalezl jsem rozpor se zadanim RP. Nicméné bude
pfedmétem jedndni sinvestorem, co bude obsazeno v plochiach obcanské
vybavenosti.

Investor by mél doplnit vykres a tabulku s doloZzenim splnéni parametri danych pro
parkovani.

o Vyjadfeni predsedy SV: Bude posuzovano ve fazi regulacniho planu.
Historickou stopou se v této souvislosti mysli nikoliv dogmatické Ipéni na jednom
stanoveném konkrétnim parametru, ale dodrzeni vétsiho souboru vlastnosti, které
hospodarsky dvlir mél nebo stale jesté ma, byt treba s mirnymi odchylkami. Konkrétné
se jednd o velikost, objem, umisténi, tvarovani, formu. Dale jsou definovany konkrétni
regulativy, které jsou Posudkem €. 1 povazovany za dodrzZeni historické stopy:

o Sklon stfech 42-45 stupnil
Vylouceni teras
Omezeni vikyr
Maximalni vyska hfebene
Neprekroceni soucasnych vnéjsich rozméru
Objemové reseni odpovidajici stavajicim budovam
Kazdy objektd resit jako jeden kompaktni dim, bez objemového traktovani,
uskakovani jednotlivych sekci apod.

Stity objemové neclenéné, hladké, kolmé na hireben

o Fasada je primarné plosné clenénd, s pravidelnym rytmem opakovani
jednotlivych prvki

o VyuzZivat prvky tradi¢ni stfedoceské hospodarské zastavby
Urbanistickd dispozice prestavbové plochy P02 nezachovava historickou stopu
soucasného arealu byvalého statku.

Posuzovana dokumentace neni v souladu s poZzadavkem na ochranu architektonickych
a urbanistickych hodnot uzemi.

Navrhovana hustota obyvatel tedy vysoce prekraCuje obvyklé hodnoty. Vytvafi tak
nadmeérnou zatéz rezidencniho Uzemi, které povede k zhorseni kvality prostfedi a jeho
hodnoty.

Celkové je tedy moziné konstatovat, Ze prestoZe generel je moziné akceptovat, je
zastavba jako takovd z mnoha hledisek v obci Kvétnice cizorodd a neni v souladu
s architektonickymi a urbanistickymi hodnotami Uzemi. MoZinym feSenim by bylo
zmenseni po¢tu obyvatel, coz by vedlo k synergickému efektu v mnoha aspektech.
Pokud chce obec detailné fesit vlastni podobu, je prinosnéjsi pofridit regulaéni plan
z podnétu. Je proto velmi Zadouci, aby obec zadala zpracovani regulaéniho planu

0O O O O O O
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z podnétu. Obec tak bude mit jasnou kontrolu na tim, co se v obci bude stavét a jak
a investor ziska jistotu jasné Citelného a stabilniho prostredi.

Ve véci posouzeni souladu Projektu s UP pfislibil své vyjadieni také Ing. Jetel. Jeho stanovisko
je tedy rovnéz ptilohou tohoto zapisu.

Pfipominky k Posudku €. 1 ¢lena SV architekta Havelky:

- Text nedéld rozdil mezi objektivnimi fakty a ndzory zpracovatele. Objektivni fakta musi
byt podlozena vyhlaskami, normami, Gzemnim pldnem a podobné.

- Meélo by byt dopfesnéno

o Hustota obyvatel — 50 obyvatel na hektar. Vypoclet se ma provadét
v nadfazeném Uzemnim celku. Hustoty musi zahrnovat i nezastavéné plochy.
Dalsi otazkou je, zda to srovnavat s hodnotou 50 obyvatel na hektar, kdyZ to
je minimdlni hodnota pro plochu srodinnymi domy, hodnota je dokonce
povaZzovana za minimalni pro zavedeni MHD. V této lokalité jsme ale v centru
obce. Navic okolni zastavba je v fadovkach cca 100 obyvatel na hektar.

o Obcanska vybavenost — vyhlaska ji definuje jako komeréni a vefejnou. Jedna
z forem je verejna OV.

o V posouzeni chybi od{ivodnéni.

- FindIni rozhodnuti bude muset ucinit zastupitelstvo obce.

P. HoSek sdélil, Ze posudek podle néj je ku prospéchu a véc je na posouzeni zastupiteld, a Ze
je potteba pockat na dalsi posudek. Podle Posudku €. 1 neni studie v souladu s UP.

P. Sastinsky — je nutné si ujasnit realitu, Ze investor ma platny demoli¢ni vymér se viemi
dlsledky, které to ma. Za ODS nadale plati nazor, zZe stavajici navrh investora je uspokojivy
v kontextu platného Uzemniho planu, ale i ndvrhu nové zmény €. 4 a referenda. Navrhuje
pozddat obecniho pravnika o posouzeni celé problematiky, jaké jsou pfipadné mozZnosti
obce, co pro nas znamenaji zpracované posudky. Riziko zastaveni projektu povaZzuje za
podstatné. Zverejnit je treba i savajici rizika a jaké jsou scénare v pripadé pravnich sporu
s investorem.

P. Mozny se vyslovil, Ze Posudek €. 1 je ovlivnén zadanim p. Hoska. Podle jeho nazoru muze
nezavisle posoudit projekt jen p. HoSek. Nechme projekt posoudit opravnénou osobu.

P. HoSek obvinéni zcela odmitd a ujistil p. MoZného, Ze rozhodné nijak zpracovani posudku
neovliviioval. Ateliér Héta pouze doporucil na zakladé dokumentu Stanovisko k dokumentaci
pro UR, alce rezidenéni bydleni Zahrady Kvétnice z roku 2011. Objedndvka byla realizovéna
na zakladé prizkumu trhu realizovaného obci, pficemz tento subjekt jsem na zakladé vyse
uvedeného doporudil k osloveni.

Zaveér:
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Pfedseda SV zasle vSechny tfi (po obdrZeni tretiho) posouzeni investorovi s tim, Ze mu dava
vSechny tyto informace k dispozici ke zvazeni vhodnych uUprav projektu. Ve véci nicméné
bude rozhodovat pofizovatel Uzemniho planu, kterému budou posudky rovnéz poskytnuty.

Potizovateli UP budou posudky poskytnuty jako podklad pro jeho rozhodovéni aZ pf¥i zahéjeni
procesu potrizovani regula¢niho planu, protoze v této fazi by se jimi nemusel vibec zabyvat.
Bude s nim samoziejmé uzce spolupracovat. V privodnim dopisu bude zdlraznéno, Ze obec
Kvétnice trvad na tom, aby soulad s UP byl pofizovatelem posouzen disledné ve viech jeho
aspektech, véetné téch, které nejsou ciselné vyjadritelné. Nad rdmec béZného posouzeni
standardnich regulativii danych koeficienty, rozméry, plochami a pocty tedy musi byt radné
a dukladné posouzeny a odivodnény také obecné formulované podminky, predevsim:

- Urbanistickd dispozice prestavbové plochy P02 zachova historickou stopu soucasného
aredlu byvalého statku;

- Regula¢ni plan zajisti ochranu ptirodni, kulturnich a civiliza¢nich 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; Mlynsky
rybnik —vyznamny krajinny prvek, souéast USES; cennd kulturni krajina; silnice
11/01212.

- Regula¢ni plan pro ochranu a rozvoj vySe uvedenych hodnot potvrdi v navrhu
jedinec¢nost tohoto prostoru, ktery je tvofen unikatnimi stavbami v pfimém kontaktu
s vodni plochou Mlynského rybnika.

- apod. — viz poskytnuté posudky.

Investor bude dale vyzvan k jednani, kde by kromé vyse uvedeného mélo dojit na téma
»zachovani vily“, kde budeme chtit védét, co si pod timto pojmem predstavuji, k jakym
zasahUm do objektu dojde, jaké bude jeji vyuziti a jaké jsou pozadavky obce.

Dale by predmétem jednani mélo byt definovani pozadavkl na verejnou vybavenost.
S ohledem na moznosti dalSich rozvojovych lokalit by se zde dalo uvazovat o materské skole.

Obec pozada obecniho pravnika o posouzeni celé problematiky, jaké jsou pfipadné moznosti
obce v SirSim kontextu obce, co pro nds znamenaji zpracované posudky, pfipadné problémy,
moznosti dalSiho postupu. Napriklad zejména:

- Co znamena referendum a jak je moiné jeho vysledky aplikovat do UP, resp. co to
znamena ve vztahu k developertm, které v obci mame (s riznym stavem pfipravenosti
projektd).

- Co z predlozenych posouzeni Ize objektivné vyzadovat?

- Co se stane, kdy? investor zahdji proces pofizovani RP — plati jen stavajici UP bez
pfipravovanych zmén.

- Pokud ndavrh RP zastupitelstvo do roka nechvali, pada podminka zadani RP.

- Je moZné v soucasné situaci zménit UP tak, aby nebyl na Zadost, ale z podnétu. Jaké
souvislosti by to mélo?

- Jaké jsou prdvni moznosti obce v pokracovani tlaku na investora a dUsledky pfipadnych
provedenych kroka.

Po ziskani tfetiho posudku a prdavniho posouzeni bude svolano jednani ve sloZeni celého
zastupitelstva a stavebniho vyboru a pravniho zastupce.
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Hlasovani o vySe uvedeném zavéru:
Pro: Kral, Sastinsky, Havelka, Mozny
Proti:

Zdrzel se: HoSek

B. Projednani navrzenych regulativii zmény UP ¢. 4

Predseda SV informoval, Ze starostka Lenka HouZzvickovd, jako odpovédny zastupitel zaslala
zpracovateli UP Ing. Vaclavu Jetelovi zépis SV ze dne 8.11.2022 jako pokyn k dokoné&eni
navrhu zmény €. 4 k opakovanému VP.

Ing. Jetel zaslal starostce a pfedsedovi SV navrh zmény UP &. 4 a ten dne 31.1.2023 rozeslal
dokument vSem clentim SV.

Pfedseda SV prezentoval vSechny navriené zmény a byla o nich vedena diskuse. Nasleduji
informace pouze o téch, u kterych byla v rdmci tohoto jednani navrzena zména:

- Min. index zelené = minimalni podil ploch zelené v¢. péstebni ploch k celkové vymére
pozemku; - chybi pismenko PéstebniCH. Navic tento pojem bychom radi upresnili, at je
jasné, co to znamena. Musi to byt v rostlém terénu.

- Pro maximalni zastavénost mozna pouzit prazské stavebni predpisy. Pojmy rozdélit na
zastavénou plochu hlavniho objektu a zastavénou plochu zpevnénych ploch.

- ,Déle ndvrh regulacniho planu zachova Krysovu vilu v plvodni podobé nebo
s modernimi Upravami, které neznehodnoti odkaz na plvodni objekt.” — odstranit slovo
moderni.

- Zvaiit zpodrobnéni definice zachovani historické stopy aredlu statku.

Zavér: SV odsouhlasil odeslani vySe uvedenych zménovych pozadavku Ing. Jetelovi
k zapracovani do navrhu zmény UP ¢&. 4.

Hlasovani o vySe uvedeném zaveéru:

Pro: Kral, Sastinsky, Hoek, Havelka, MozZny
Proti: -

Zdrzel se: -

C. Projednani moznosti feseni tspornych opatieni na vefejném osvétleni.

P. MozZny poslal své pisemné stanovisko — viz vyse.

Zaveér: Stavebni vybor doporucuje v tomto projektu pokracovat dle varianty C, tedy prosté
nahrazeni zdroja ve stavajicich svitidlech LED zdroji. Ovéfena moznost této vymény, na
svitivosti to takrka neni poznat, byla poptdna predbézna nabidka od mistniho dodavatele VO,
ktera ¢ini 985 080,-.
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Hlasovani o vySe uvedeném zaveéru:

Pro: Kral, Sastinsky, Hosek, Havelka, Moiny
Proti: -

Zdrzel se: -

D. Projednani premisténi hnizda TO v ramci projektu rekonstrukce navsi.

Na vefejném predstaveni projektu revitalizace navsi vzesla diskuse o budoucim prfemisténi
hnizda tfidéného odpadu pro lokalitu Staré obce na néjaké vhodnéjsi misto. Pfi posuzovani
moznosti, kam hnizdo umistit byl vytipovan obecni pozemek v ul. Do Prdhonu. Jedna se
o zeleny pds mimo téleso komunikace v mistech, kde neni Zadny RD, a i na druhé strané
komunikace je pouze zahrada, navic za vysokou zdi. Hnizdo by tak bezprostfedné nikoho
neomezovalo. Umisténi hnizda v blizkosti sloupu VN navic dava nadéji, ze i pfi zméné uzivani
sousedniho pozemku nebude takto umisténé hnizdo branit vybudovani vjezdu apod. Do
zeleného pasu podél ulice Do Prlthonu mimo prajezdny profil komunikace by se hnizdo
veslo. Nicméné bylo by dobré s majiteli pozemku 608/3 projednat budouci napojeni parcely
na verejnou komunikaci tak, abychom jim nezabranili v mozném pristim vyuziti pozemku.
Oficialné ted parcela pfipojend na komunikaci neni. Nebo jsme to alespor nenasli ve verejné
dostupnych dokumentech.

Dalsi mirny stfet je to vzdusné vedeni, tam bude urcité potreba projednat se sprdvcem sité
i se svozovou firmou tak, aby béhem vyvozu nedochazelo ke stretlim s draty.

SStavajici vzdusné vedeni )
-

e

Zavér: Stavebni vybor doporucil pfesun hnizda tfidéného odpadu z pavodniho umisténi na
toto nové a predsedovi SV ulozil zajistit kroky nezbytné k povoleni stavby.
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Hlasovani o vySe uvedeném zavéru:

Pro: Kral, Sastinsky, Hodek, Havelka, MoZny
Proti: -

Zdrzel se: -

E. Dvojdtm v ulici Tisova

Projedndni Zadosti Ing. Petraska o stanovisko obce k vystavbé dvojdomu na parcele 907 v ul
Tisova.

Dle dokumentace se jedna o klasicky dvojdiim, ktery ma byt dokonce feSen i samostatnymi
pfipojkami. Zastavitelnost na predmétné parcele je zcela hrani¢ni, stejné tak zpevnéné
plochy. Dim nemd v zadni ¢asti terasu, takZe readlnd zastavénost parcely bude jesté vyrazné
vetsi.

Vlastni parcela ma dnes 605 m2 a bude domem zastavéna z 30 %, spolu se zpevnénymi
plochami pak z 50 %. Timto vyhovi regulativim z UP a tim, e nemame schvéalenou minimalni
vyméru pozemku, budeme tady mit redlné pro zcela jisté provedeném déleni pozemk( diim
na parcele 302,5m2 se zastavénosti v€etné terasy cca 180 m2.

Stavebnik vlastni sice i sousedni parcelu 916, ale k té neni mozno v platném stavu pfihlizet,
nelze ji ani oplotit, nebot dle platného UP se jednd o plochu NZ — plochu zemédélskou,
nezastavitelnou.

Cely zamér jde tedy proti duchu to, co chceme v ramci UP prosazovat a co jsme, byt bez
podpory v platnych dokumentech v poslednich letech razili. Pfilis velky zakonny manévrovaci
prostor nemame, technicka infrastruktura v dané ulici navic patfi panu Kuli¢ovi.

Obec dle mého nazoru mlze dat nesouhlasné stanovisko s tim, Ze stavba jako takova jde
proti dlouhodobé prosazovanym konceptlim, nicméné si dovolim predjimat, Ze jej stavebni
Urad v ramci fizeni zamitne a stavbu povoli, protoZze neshleda pro namitku oporu v platném
up.

| na zdkladé tohoto konkrétniho pripadu by proto mohlo byt uziteéné a ucelné doplnit do
Zmény €. 4 do definic pojmU i pojmy tykajici se posuzovani zdmérl — co je zastavitelna
plocha, co se do ni podita apod.

Zavér: Komise doporucuje vydat nesouhlasné stanovisko v nasledujicim znéni: ,Obec
Kvétnice nesouhlasi se zamérem stavby na parcele 907 v ul Tisova. Dle predlozené
dokumentace je vrozporu s pfipravovanou zménou UP, a predeviim projekt neobsahuje
v zadnim traktu zakreslené terasy, které zde (jak predpoklddame) budou a které zvysi
zastavénost. Projekt je predloZzen jako dvojdiim, ale jednd se o dim o dvou bytovych
jednotkach. Z projektu neni patrné vyreseni siti.”

Hlasovani o vySe uvedeném zaveéru:
Pro: Kral, Sastinsky, Havelka, Mozny
Proti: -

Zdrzel se: HoSek (jiz nepfitomen)
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4. Zaver
Jednani bylo ukonceno 7.2.2023 v 20:40 hodin.

5. Prilohy

K projektu Alcala:

- Posouzeni Ing. Jetel - Studie Alcala
- Posouzeni Ateliér Héta - Studie Alcala
- Posouzeni Entner - Studie Alcala (doplnéno po skonéeni jednani —dne 9.2.2023)

K ndvrhu zmény UP &. 4

- 01_NAV_ZM4_UP_Kvetnice_opak_VP_2023_leden_komise.docx

K rekonstrukci VO:

- CN MIPA Elektro nedotacni svétla.xlsx

- CN STARK dotaéni svétla.xlsx

- Lamberga CN pro dotaci.pdf

- Nabidka KVE 1110230964 VO Kvétnice.pdf

K Zaddosti o dvojdim v ulici Tisova:

- RD STUDIE - FINAL 01.2023.ZIP (pouze podklad k jednani - nebude uverejnéno)

Zapis byl vyhotoven dne: 7. 2. 2023
Zapis vyhotovil: pfedseda vyboru, Maté; Kral

Podpis predsedy vyboru:
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A. Prezencni listina ¢lent SV

Jméno a pfijmeni

Podpis

Bc. Matéj Kral

Ing. Zdenék Mozny

Ing. arch. Tomas Havelka

MgA. Krystof HoSek

Pavel Sastinsky
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