
Zápis 
z 20. zasedání Zastupitelstva obce Velký Osek 

konaného dne 13.3.2025 od 20.00 hodin na Obecním úřadu obce Velký Osek, Revoluční 36, Velký Osek 
 
Prezenčně přítomní členové zastupitelstva: Gabriela Baštová, Mgr. Ivana Břinková, Ing. Svatopluk Čech, Mgr. Pavel Drahovzal, 
Mgr. Michal Dupák, Jan Fagoš, Vladimír From, Romana Hrušková, Ing. Tomáš Kliment, Mgr. Veronika Křičková, RNDr. Jakub 
Munzar, Ing. Helena Pavlásková, Roman Semenec, Ing. Jakub Starý,  
 
Nepřítomní členové zastupitelstva: Ilona Tučímová (omluvena) 
 
Den a doba konání zasedání: 13.3.2025 od 20.00 do 23.20 
Místo konání zasedání: jednací místnost obecního úřadu Velký Osek, Revoluční 36, Velký Osek 
 
Jednání zastupitelstva bylo přítomno přibližně 15 občanů z veřejnosti. 
 
1) Zahájení zasedání zastupitelstva  

Zasedání Zastupitelstva obce Velký Osek (dále též jako „zastupitelstvo“) bylo zahájeno 20 hod. starostou obce Mgr. Pavlem 
Drahovzalem (dále jako „předsedající“). Jednání zastupitelstva navazovalo na pracovní schůzi zastupitelů s pořizovatelem a 
zpracovatelem územní studie a investorem pro lokalitu Volárenská. Předsedající konstatoval, že zasedání zastupitelstva bylo 
svoláno v souladu s § 92 odst. 1, § 93 a § 103 odst. 5 zákona č.128/2000 Sb., o obcích (obecní zřízení), ve znění pozdějších 
předpisů. Informace podle § 93 odst. 1 zákona o obcích byla na úřední desce Obecního úřadu obce Velký Osek zveřejněna v 
souladu se zákonem po dobu nejméně 7 dní, a to od 6.3.2025 a současně byla informace zveřejněna i na webových stránkách 
obce www.velky-osek.cz spolu s návrhem programu. Předsedající konstatoval, že z 15 členů zastupitelstva se zasedání 
prezenčně účastní 14 členů zastupitelstva, zastupitelstvo je tak usnášeníschopné (§ 92 odst. 3 zákona o obcích). Vlastnoručně 
podepsaná prezenční listina členů zastupitelstva obce je přílohou č.2 tohoto zápisu. 

Gabriela Baštová sdělila informaci o pořizování audiovizuálního záznamu: „Vážení zastupitelé, vážení přítomní, ze zasedání 
zastupitelstva obce Velký Osek je pořizován audiovizuální záznam, který bude v nezkrácené podobě za účelem informování 
veřejnosti o průběhu zasedání zveřejněn na internetu“. 
 
Předsedající přivítal přítomné zástupce investora společnosti Herford Investments, zástupci ateliéru A8000, kteří zpracovávali 
grafické a textové podklady územní studie pro lokalitu Volárenská. Za pořizovatele byl přítomen Ing. Tichý. 
 
2) Určení ověřovatelů a zapisovatele zápisu 
Předsedající v souladu s jednacím řádem zastupitelstva určil ověřovatele zápisu ze zasedání zastupitelstva. Ověřovateli byli 
určeni Ing. Tomáš Kliment a Ing. Svatopluk Čech a zapisovatelkou zápisu byla určena paní Romana Hrušková. 
 
3) Schválení programu 
Ing. Starý navrhl mezi bod 2 a 3 zařadit bod diskusi. Předsedající dal o tomto návrhu hlasovat. 
Usnesení č. ZO/1/13/3/2025 
Zastupitelstvo obce Velký Osek  
schvaluje,  
aby se do programu doplnil bod číslo 3 s názvem diskuse a bod číslo 3 závěr se z původního návrhu označil bodem číslo 4.  
Viz obsah přílohy tohoto usnesení. 
 
Návrh programu zasedání Zastupitelstva obce Velký Osek dne 13.3.2025: 
1) Územní studie k provedení Změny č.2 a č.3 Územního plánu obce Velký Osek (lokalita Volárenská) 
2) Zápis za zasedání zastupitelstva 25.2 2025 
3)  Diskuse 
4) Závěr 
 
Výsledek hlasování: Pro 14   Proti 0    Zdrželi se 0 
 
 
4) Územní studie k provedení Změny č.2 a č.3 Územního plánu obce Velký Osek (lokalita Volárenská) 
Předsedající pronesl krátký úvodní projev, než předal slovo pořizovateli Ing. Tichému, který byl pověřen dohledem nad 
procesními záležitostmi týkajícími se změny územního plánu a územní studie Volárenská. Následně poskytl prostor investorovi, 
respektive ateliéru A8000, aby představil textovou a grafickou část studie pro lokalitu Volárenská. Předsedající konstatoval, že 
lokalitou se zabývali velmi podrobně již od roku 2022-2023. 
 
Prvotní návrh studie vznikl již v létě loňského roku a intenzivně o ní jednali s investorem a ateliérem A8000. Před dnešním 
zasedáním zastupitelstva proběhla od 18:30 hod technicko-procesní porada, kde se vyjasňovaly některé obsahové náležitosti 
územní studie. V závěru by mělo zastupitelstvo přistoupit k rozhodnutí, v jaké podobě bude tato územní studie nakonec 
pořízena a vydána. Případně přijmout jiná usnesení na doporučení. 
 

http://www.velky-osek.cz/


Změny územního plánu č.2 a č.3 nabyly účinnosti 24. února tohoto roku. Podle těchto změn se v lokalitě pod fotbalovým hřištěm 
a v lokalitě Volárenská, při pravé straně silnice vedoucí na Volárnu z Velkého Oseka, připouštěla obytná výstavba, zejména 
rodinných a řadových domů, přičemž podél silnici Volárenská by šlo převážně bytové domy do 3. NP. 
 
Předsedající konstatoval, že lokalita na Volárensk v jižní části mohla být v minulých letech intenzivně zastavěna čtyřpatrovými 
bytovými domy (jako v lokalitě Za Lávkami, přičemž rámcově lze obdobnou zástavbu realizovat i v dalších plochách 
vymezených územním plánem pro výstavbu v obci, a to i ve stávajících zastavěných plochách za splnění určitých podmínek. 
Byla to záležitost, která se v územním plánu promítla již v letech 2005 a 2009. Toto zastupitelstvo ani dvě předchozí 
zastupitelstva nemohla ovlivnit výstavbu v této lokalitě, nicméně jsme se snažili ve spolupráci s investorem a ateliérem A8000 
výstavbu (řádově nějakých 10-15 let) ovlivnit tak, aby byla co nejvíce přibližná stavu, který běžně znali v obci Velký Osek. Pokud 
se chce zastupitelstvo zabývat budoucností obce Velký Osek, územní plán je jedním ze základních předpokladů rozvoje. 
 
Pokud původní územní plán předpokládal nárůst obyvatel až na 6-6,5 tisíc obyvatel, tak na základě jednání, která začala v roce 
2018 s jednotlivými investory a developery, jsme se dostali k číslu kolem 4,5 tisíc obyvatel. Těch 6-6,5 tisíc obyvatel vycházelo z 
toho, co bylo schváleno v letech 1999 až 2009. Každý si může dohledat a ověřit v územně plánovací dokumentaci, která je 
veřejně přístupná na webových stránkách. 
 
Předsedající konstatoval, že obec Velký Osek, díky změnám, které proběhly na přelomu tisíciletí v územně plánovacích 
dokumentacích, směřovala k tomu, že bude mít pravděpodobně jednou kolem 4 tisíc obyvatel. V současnosti se pohybujeme 
kolem 3 tisíc obyvatel. Toto zastupitelstvo, i kdyby chtělo schválit, že se tomu chce vyhnout, by se dostalo do konfliktu s 
územním plánem, respektive se soukromo-právními důsledky, které by z toho vyplývaly  
 
Není možné jednostranně škrtat plochy pro zástavbu, pokud nejsou něčím kompenzovány, což nejčastěji bývá finanční 
kompenzace vůči zainteresovaným osobám, které vlastní dotčené plochy. Předsedající upozornil, že toto je základní právní 
rámec, ve kterém se musí zastupitelstvo pohybovat. I v tomto rámci se má pohybovat veřejnost, respektive vlastníci sousedních 
pozemků. 
 
Předsedající na základě diskusí s řadou z nás očekával, že budou padat připomínky a náměty, jak tomu zabránit a co se s tím 
dá dělat. Upozornil, že variací není už mnoho. Dostali jsme se v podstatě do téměř finální fáze, kdy územní studie bude 
koncepcí urbanistického rázu této lokality, kapacity infrastruktur, silnic, kanalizace, vodovodů, zeleně, mateřské školky a 
podobně. 
 
Následovat bude plánovací smlouva a prováděcí projektová dokumentace, stavební řízení a na základě toho výstavba. Sdělil, 
že řádově do 15 let lze očekávat, že lokalita bude zastavěná. Předsedající doufá, že lokalita bude vypadat důstojně, že to bude 
místo, kde lidé najdou skutečně nějakou komunitu a kde budou chtít i bydlet. 
 
Předsedající předal slovo panu pořizovateli Ing. Tichému, a následně investorovi a ateliéru A8000. 
Ing. Tichý zopakoval, že územní studie lokality Volárenská vychází z účinných změn č. 2 a č. 3 k územnímu plánu obce, kde 
bylo uloženo její pořízení. Územní studie je podkladem pro další rozhodování. To znamená pro procesy, které jsou zpřesňující 
pro územní řízení a stavební řízení. Územní studie byla se zastupiteli projednávána v podstatě průběžně. Jsme ve fázi 
oficiálního projednávání územní studie, neboť zákon č. 283/2021 Sb., nový stavební zákon, ukládal její projednání 
zastupitelstvem. Poté mělo být přistoupeno k pořízení územní studie a k dalším procesům. 
 
Ke všem promluvil zástupce investora JUDr. Hošek. Shrnul historii pozemků, kde v 90. letech 20. století měla stát 
rychlobruslařská hala a další hokejové haly. Do těchto zařízení by jezdily desetitisíce lidí a zmínil čtyřpodlažní domy, které zde 
byly naplánovány. Podotkl, že součástí starého projektu nebyla kanalizace a školka. Dnes je zde projekt, kde by mělo bydlet cca 
1250 lidí, měla by zde být školka a kanalizace a plánují se domy s architektonickou různorodostí při zachování rázu původní 
zástavby obce. Uvedl, že předchozí developer převedl sportovní areál za 1 Kč do majetku obce. Vyzdvihl přednosti projektu, 
například komunitní možnosti, společenské centrum, obchody, dostatek zeleně a koncepční pojetí studie. Dále podotkl, že 
školka byla plánována dle demografické studie týkající se nárůstu obyvatel v nové lokalitě. Nový kanalizační přivaděč je 
dokonce koncipován na větší počet obyvatel než pro danou lokalitu, a to až pro 5 tis. Osob. Dalším přínosem mělo být 
vybudování cyklostezky a příspěvku do obecního rozpočtu, vzhledem k počtu nových obyvatel, kdy se platí 16-17 tisíc za objekt, 
by mělo přibýt kolem 21 milionů na daních. 
 
Poté předal slovo panu architektovi Pavlu Kvintusovi, jednateli Ateliéru A8000. Ten představil hlavní architektku projektu Moniku 
Ohrazdovou a urbanistu ateliéru Michala Vojtěchovského. Paní architektka Ohrazdová detailně představila studii. 
 
Základem studie byly řady vila domů podél hlavní krajské komunikace směrem na Volárnu. Komunikace se měla rozšířit a k ní 
se měla přidat cyklostezka a autobusová zastávka. Ve středu lokality mělo být centrum (malé náměstí) a v její blízkosti byla 
navržena mateřská školka s návštěvnickými parkovacími místy. Další zástavba vila domů byla podél ulice Prokopa Holého a za 
vila domy by měli být větší rodinné domy s plochou parcely 600 m². Ulice na sebe nejsou kolmé a jsou zakončené veřejnými 
parky a celé území bylo průchozí. 
 
V rámci územního plánu byly tyto obě plochy definovány jako území obytné, smíšené. Byly následně rozděleny na menší 
plochy, které byly určeny pro vila domy, vymezené z urbanistického návrhu. Viladům je stavba sloužící pro trvalé bydlení, která 
může mít více než tři samostatné byty, tři nadzemní podlaží, jedno podzemní podlaží a podkroví. V rámci územního plánu byla 
povolena maximální podlažnost čtyři nadzemní podlaží. 
 



V některých částech, které navazovaly na původní zástavbu obce a rodinné domy, byly plochy domy sníženy tak, aby se 
zástavba zvedala směrem k „centru“ a snižovala se směrem do krajiny a směrem k Velkému Oseku. Ulice Prokopa Holého měla 
být zaregulována na maximálně tři nadzemní podlaží a podkroví, s tím, že pokud by zde bylo ustoupené podlaží, muselo by být 
směrem do ulice Prokopa Holého, aby se hodilo ke stávající zástavbě. Velké žluté plochy, kterých bylo nejvíce, byly určeny pro 
rodinné bydlení, kde byla umožněna i řadová a atriová výstavba. 
 
Rodinný dům byl definován dle stavebního zákona jako stavba s dvěma nadzemními podlažími a podkrovím, která může mít 
maximálně tři byty. Architektka Ohrazdová následně vysvětlila legendu územního plánu (uliční čáry, hranice ploch, veřejná 
prostranství, parcelaci ploch, veřejnou zeleň). 
 
Dále architektka hovořila o lokální dominantě, což byl polyfunkční objekt (nejvyšší objekt, který mohl mít maximálně čtyři 
nadzemní podlaží). Současně představila výkres dopravní infrastruktury, hlavní krajskou komunikaci s místními autobusovými 
zastávkami a cyklostezky. 
 
Další kapitolou bylo parkování. Pro každou rodinu se počítalo s jedním parkovacím stáním na pozemku. V rámci vila domů byl 
požadavek jedno parkovací stání na byt pod vila domy. V rámci projednávaných územích byla kapacitně navrhována i návštěvní 
stání, například u mateřské školy. 
 
Otázka kanalizace byla řešena gravitačně, takže v některých částech měla být tlaková zařízení, která vedla na novou 
plánovanou čerpací stanici. Počítalo se také s veřejným osvětlením, jak v rámci ulic, tak i v rámci parku. 
Byly navrženy i kapacity plynovodu (jako rezerva), neboť od začátku se předpokládalo, že tato problematika bude řešena v 
rámci jednotlivých objektů. Co se týče vodovodů, hlavní napojení bude na hlavní páteřní síť. 
 
Na konci byla představena bilanční tabulka, kde byly popsány plochy dopravní infrastruktury, veřejné prostranství, ochranná 
zeleň, veřejná zeleň, plocha u zahrad, plochy pro smíšená území obytná, což byly vila domy nebo rodinné domy, a samostatně 
mateřská škola. 
 
Byl vznesen dotaz od obyvatele Velkého Oseka pane Hanuše (č.p. 623), který má sousedit s prvním domem v nové lokalitě, a 
týkal se odstupu od jeho domu. Nesouhlasil s návrhem, aby nový dům byl těsně u jeho domu (tj. přímo na něj navazoval). Ing. 
Tichý odpověděl, že pan Hanuš je dotčená osoba (soused), a bude se k dalšímu řízení vyjadřovat zároveň jako vlastník objektu. 
Pokud by nová stavba měla být dvojdům, jak bylo naznačeno, musel by s tím jednoznačně souhlasit. Pokud ne, vše by se 
muselo posunout dále od jeho domu, ale tak, aby byly dodrženy požární předpisy. 
 
Majitel sousedícího objektu vyslovil obavu, že když se budou kopat podzemní garáže do hloubky, jeho dům by se mohl 
sesunout. Ing. Tichý konstatoval, že toto všechno zohledňuje stavební řízení. Do debaty vstoupil urbanista pan Vojtěchovský a 
shrnul na závěr vše, co již řekli kolegové. 
 
Předsedající poděkoval a otevřel diskusi. 
 
Přihlásila se paní Baštová a upozornila na to, že v listopadu 2024 přibylo ve studii podkroví u rodinných domů i vila domů, oproti 
prezentované studii původní. Konstatovala, že tři nadzemní podlaží (resp. 2. NP plus podkroví) jsou už „paneláček“. Rodinný 
dům s dvěma nadzemními podlažími a podkrovím je hodně, když se prodávají spíše bungalovy, neboť lidé nemají peníze na 
třípatrový dům, ale na druhou stranu zákon umožňuje tři byty v domě. V bilanční tabulce je na jeden dům počítáno čtyři 
obyvatele, ale přitom se nedá ovlivnit to, že v každém domě vzniknou tři bytové jednotky. Někdo to koupí, pronajme jako tři byty 
a počet obyvatel se rázem ztrojnásobí. Podotkla, že v textové části nebyla regulovaná výška domů, což bývá standardní, a 
připomněla regulaci domů procenty. Dotázala se architektů, zda neuvažovali o nízkých rodinných domech a proč se snaží 
prosadit podkroví, které tam původně nebylo. 
 
Pan urbanista Vojtěchovský vysvětlil, že preferují postavit dvě podlaží nad sebou a mít větší plochu zeleně, kde se může 
vsakovat voda. Když postavíme bungalovy, omezujeme plochu zeleně v území. Studie však umožňuje i vznik bungalovů. Pan 
jednatel Kvintus se vyslovil proti bungalovům ve smyslu, že obecný trend výstavby tímto směrem nepostupuje a současně 
zohlednil své zkušenosti a tuto zástavbu jen z bungalovů nedoporučuje, nicméně studie ji nevylučuje. Debata dále probíhala a 
řešilo se podkroví, tvary střech, regulace výšky budov a diverzita zástavby. Pan JUDr. Hošek sdělil, že stavby na pozemcích 
bude realizovat investor Herfod Investment. 
 
Urbanista pan Vojtěchovský sdělil, že parkovací kapacity pro rodinné domy i viladomy vycházely z vyhlášky stanovující kapacity 
a byly tak napočítány legálně. Všechna parkovací místa byla ve studii vyznačena. 
 
Architektka Ohrazdová reagovala, že součástí projektu je připojení na krajskou komunikaci, které budou řešit dopravní inženýři 
a policejní inspektor. Kdyby došlo k zácpám v ulicích, znamenalo by to rozšiřování stávajících ulic, případně dalších 
navazujících komunikací. 
 
Ing. Starý připomněl řeč investora JUDr. Hoška, že co se týká finančních dopadů, že z rozpočtového určení plyne roční příjem 
do obce. Ten je podmíněný tím, že tam budou mít lidé trvalé bydliště. Pokud se lidé nepřihlásí k trvalému bydlišti, znamená to 
doplatek na kanalizaci, vodovod, svoz odpadů, udržování komunikací a tak dále. Problém nepřihlášení k trvalému bydlišti je byt, 
který je nejspíš pronajímaný, a právě se snažíme množství těch bytů nějakým způsobem nastavit, protože v původní studii, 
která byla zpracovaná od Alfa Plánu, nebyly žádné bytové domy. Byla tam kapacita zhruba asi 800 lidí. Studie se výrazným 
způsobem změnila v tom základu k lepšímu, přemístily se plochy zeleně, je to vhodněji uspořádané. Studie byla původně 
prezentovaná podle axonometrie, pro rodinné domy byly dvě nadzemní podlaží s diskusí o střechách, protože většina rodinných 



domů měla šikmou střechu. Bytové domy byly navržené jako dvě nadzemní podlaží plus jedno ustoupené podlaží, což 
znamená, že z jedné strany to vypadá jako třípatrový dům, z druhé strany jako dvoupatrový dům s balkónem. Parkování pod 
terénem znamenalo, že celý dům byl uskočený zhruba o půl patra, nějaký metr dvacet výš, což znamená, že se dostáváme do 
výšky jedenácti metrů. Teď schvalujeme, že by tam měla být nějaká variabilita, to znamená, můžou některé domy být menší, 
některé domy být vyšší, ale tím, že jsme se vlastně posunuli o celou hladinu (patro) výš, zvlášť u těch bytových domů, a i u těch 
rodinných domů, kdy vlastně rodinný dům dle zákona může mít až tři bytové jednotky, tak zde máme problém s byty jako 
takovými, protože lidé na menším prostoru se nepřihlašují k trvalému bydlišti, a ty domy jsou nově větší. Většina z nás žije v 
rodinném domě, který má jedno nadzemní podlaží plus podkroví, nebo půdu. Když se pozemky zmenší, máte menší plochu k 
zastavení, tím pádem musíte stavět do výšky. Ekonomicky to asi dává smysl, ale dvě nadzemní podlaží, klidně i plně 
dostavěné, jsou dostačující pro rodinný dům. Když přidávám nahoru ještě ustoupené podlaží, dostávám se na dvě nadzemní 
podlaží plus ustoupené nebo dvě nadzemní podlaží plus šikmá střecha s podkrovím, což evokuje, že tam budou minimálně dvě 
bytové jednotky, které technicky mohou být i tři. Pak narůstá počet obyvatel a musíte to nějakým způsobem odparkovat. Pokud 
by tam vznikly tři byty, znamená to šest parkovacích stání, což už v prostoru není dobře možné na parcele udělat. Nicméně 
tohle jsou horní limity, které jsme nastavovali. Určitě by pan Ing. Starý byl radši, kdyby se nastavilo procentem, které domy 
budou dvě nadzemní podlaží a které domy budou vyšší, třeba ve vazbě na lokální centrum. Ing. Starý dále sdělil, že by byl pro 
to, aby se z územní studie vyškrtly viladomy. Kapacity kanalizace, kterou investor na své náklady vybuduje, a vodovodu se mu 
zdály být dostatečné. Plynofikace a elektrika zde by snad neměly být problém. Nově vzniklá školka by kapacitně podle 
demografické studie měla vyhovovat s rezervou na přístavbu školky. Základní škola je na své plné kapacitě, ale máme zde 
přespolní žáky, které nemáme povinnost přijímat. Školu lze kapacitně zvětšovat. 
 
Předsedající sdělil, že podle toho, jak se realizuje výstavba a jak stoupá demografická křivka podle počtu přistěhovaných nebo 
narozených dětí, se dá postupně utlumovat přísun přespolních dětí do školy. V současnosti má škola ve Velkém Oseku kapacitu 
375 dětí, z toho 120 dětí jsou přespolní. Pokud má lokalita předpokládaný počet 1226 obyvatel, zhruba 10 % z toho tvoří děti 
školního věku od 6 do 15 let. To znamená, že kapacitně by naše základní škola měla být dostačující. 
 
Dále předsedající uvedl, že všichni lidé v lokalitě, protože služby vodovodu a kanalizace jsou smluvní služby, musí hradit to, co 
spotřebují. Buď se to počítá podle paušálu, nebo podle vodoměru. Druhá věc je, že pokud si lidé chtějí koupit rodinný dům, tak 
předsedající nezná mnoho obyvatel, kteří by si koupili rodinný dům a nechtěli se zaregistrovat k trvalému pobytu, protože jsou s 
tím splněné logicky i nějaké výhody finančního nebo materiálního charakteru. Ať už je to jednoznačnost hypotéky, pojištění, 
možnost hlásit se ke školní kapacitě ve školce nebo škole. U bytových jednotek může docházet k tomu, že singl či svobodné 
páry, startovací byty nebo seniorská část populace negenerují děti a není tendence přihlásit se k trvalému pobytu. Statistika 
ukazuje, že v bytových domech, které se postavily na Šanghaji, minimálně ve dvou třetinách těchto bytových jednotek jsou buď 
vlastníky, nebo v nich bydlí velkoosečtí občané. 
 
Do diskuse se přihlásil Mgr. Dupák a dále RNDr. Munzar. Ten navrhl, aby se bilanční tabulka hlasovala jako samostatné 
usnesení. Studie byla myšlena jako celek a tabulka říká základní parametry (maximální plochy, počet obyvatel apod.).  
 
Do diskuse se přihlásila paní Křížová a sdělila poznatky z bydlení ve vilovém domě, že původní majitelé tam nebydlí a byty se 
pronajímají, přičemž majitelé nenahlašují, kolik lidí tam bydlí. 
 
Ing. Starý připomněl lokalitu Za humny (Sluneční). Nacházejí se zde bungalovy a druhá polovina domů je 1 NP plus podkroví, 
tedy 1 NP+P. 
 
JUDr. Hošek vysvětlil, co je podstatou územní studie. Jedná se o nezávazný dokument, který nestanovuje regulativy a vychází z 
územního plánu. Výklad je, že územní studie nemůže ukládat investorovi nebo vlastníku pozemku povinnosti nad rámec 
územního plánu. 
 
Pan Novotný vyjádřil obavy, aby jejich staré domy nepopraskaly nebo nespadly při realizaci nové zástavby. Paní architektka 
Ohrazdová a jednatel Ateliéru pan Kvintus ujistili přítomnou veřejnost, že nechtějí ohrozit výstavbou žádný stávající dům. Dále 
se řešila doprava na staveniště, aby nebyly „rozježděny“ stávající komunikace. Pan Kvintus sdělil, že není možné, aby stavební 
technika „rozjezdila“ stávající komunikace. 
 
Pan Novotný nadnesl problém, že nákladní vozy jezdící do fabriky AIS způsobují praskání domů a že problém nastane, jakmile 
se půjde pod zem do podloží tekutých písků a vátin. Paní Sixtová se dotázala na stávající silnici, která byla úzká pro dva 
nákladní vozy, a na chybějící chodníky. Pan Vojtěchovský oznámil, že komunikace včetně chodníků a infrastruktura se budou 
stavět dříve než samotná výstavba. 
 
Ing. Starý se vrátil k územní studii a uvedl, že jejím předmětem byla i regulace výškové hladiny staveb. Urbanista pan 
Vojtěchovský sdělil, že v této studii výškovou regulaci určovala podlažnost, což Ing. Starý považoval za problematické řešení. 
 
Do diskuse se přihlásil pan Žilka a konstatoval, že před lety v této lokalitě mělo stát 220 rodinných domů, což by znamenalo 
nárůst obyvatel o 47 procent. Nynější studie uvažovala o 187 rodinných domech a 30 vila domech, což je nárůst o 56 procent 
vzhledem k nynějšímu počtu obyvatel, který je 2608. Nesouhlasil se změnou územního plánu č. 2 a č. 3. Dále se vyjádřil k 
parkovacím místům u rodinných domů, kde nebylo zmíněno, zda rodinný dům je jedna bytová jednotka. Celkem developer 
plánoval 538 parkovacích míst a pan Žilka odhadoval, že chybí 150 parkovacích míst. 
 
U viladomů bylo uvedeno pět bytových jednotek a pan Žilka trval na zafixování počtu lidí. Dále trval na zafixování výšky domů. 
Odcitoval ze studie větu, že zásadním principem této koncepce je zachování charakteru obce a respektování přírodního 
prostředí. Zhodnotil, že takové množství bytů, rodinných domů, 1220 lidí a 600–800 aut určitě nejde dohromady s charakterem 



obce. Kvalita života v obci by byla narušena, když ráno bude několik stovek aut odjíždět z lokality za prací. Jako příklad uvedl 
novou zástavbu v lokalitě na Šanghaji, kde je hustota obyvatel a zástavby vyšší než v původní zástavbě v obci, což působí 
problémy. Technický popis veřejného osvětlení byl podrobný, ovšem popis budov (počet podlaží, celková výška, bytové 
jednotky, typy střech atd.) není, dle pana Žilky, dostatečný. 
 
Předsedající zopakoval historii pozemků a zdůraznil, jaká by to byla zátěž pro obec, kdyby zde byly stadion a hotel a v jižní části 
lokality bytovky bez školky a infrastruktury. Z roku 2018 byla dohoda o partnerství o změně územního plánu. Krajský úřad, když 
posuzoval změnu lokalit, konstatoval, že se jedná o velkoplošný záměr a změnou dochází ke snížení vlivu na životní prostředí, 
protože se jedná o rozptýlenější zástavbu. 
 
Cílem je dojít s investorem k oboustranně akceptovatelné dohodě, protože na základě této dohody se dělá plánovací smlouva, 
která zároveň fixuje, kdo, jak, kdy staví inženýrské sítě. Předsedající dále uvedl, pouze v informační rovině, že je možné i 
předmětné lokality (pozemky) odkoupit a výstavbu může realizovat přímo obec, avšak vzhledem k rozsahu lokalit a 
předpokládané ceně tato varianta je spíše variantou hypotetickou, jelikož jde o stovky miliónů korun. 

 
O tom, že se v dané lokalitě může stavět až čtyřpatrové domy rozhodla sama obec do roku 2009. Obec pozemky vlastnila do 
roku 2008. Od roku 2008 byly součástí Velkoosecké sportovní akciové společnosti, která pak šla do insolvence, protože neplnila 
své závazky. Protihodnotou obec dostala fotbalové hřiště za 1 Kč a zároveň obec přislíbila poskytnout součinnost se změnou 
územního plánu. Lokalita by stála odhadem 30-40 milionů, a na to obec neměla a nebude mít. 
 
Ing. Tichý potvrdil slova předsedajícího. Pan Adamec z veřejnosti reagoval, že tam nebyly původně žádné dvě samostatné 
sportovní haly, pouze sportoviště, dvě hokejové hřiště uvnitř oválu a hotel. Když pracoval jako zastupitel, první projekt, co byl 
představen na zastupitelstvu bylo 220 rodinných domů. Dle pana Adamce obec nemá povinnost navyšovat o tolik procent počet 
obyvatel a domnívá se, že komunikace nepůjdou rozšířit. 
 
Pan Žilka zopakoval připomínky ke studii, které již uvedl předtím, a apeloval na zastupitele, aby uvážili dopady lokality na život v 
obci. Jednatel pan Kvintus vyzdvihl pozitiva studie, například centrální prostor, uzavřené bloky domů a plochy parků. Pan 
urbanista Vojtěchovský potvrdil, že v místech, kde jsou viladomy, chtěli, aby lokalita byla kapacitnější a bylo tam centrum pro 
setkávání lidí. 
 
Pan Žilka shrnul počty: původně bylo 220 domů, nyní až 187 domů a 150 bytů, což je dohromady 337, což není konsensus. 
Jednatel Kvintus reagoval, že ve studii není nic maskovaného a neví, kolik procent tam bude 2kk, 3kk a 4kk. Předsedající 
debatu uzavřel s tím, že podlažnost a počet bytů se bude odvíjet v souvislosti s realitou na trhu. Infrastrukturu vybuduje investor 
jako první a pak ji předá do vlastnictví obce, která ji bude provozovat. 
 
RNDr. Munzar sdělil, že podstatu věci vidí v tom, aby rodinný dům ve studii byl definován jako jedna domácnost. Pak se bude 
dělat projektová dokumentace a plánovací smlouva, kde se přesně indikuje, co zde bude postaveno. S bytovkami u hlavní 
silnice problém nemá. Předsedající uvedl, že dnes stavební zákon připouští v rodinném domě jednu až tři bytové jednotky. 
RNDr. Munzar navrhl, aby zastupitelstvo přijalo usnesení, že obec trvá na formátu rodinný dům jako jedna bytová jednotka, aby 
byla garance toho, že nebude obyvatel více než 1226, nebo můžeme snížit podlažnost. Do diskuse se zapojili urbanista pan 
Vojtěchovský, pan Žilka, paní architektka Ohrazdová, Mgr. Dupák, Ing. Tichý a další. 
 
Pan Adamec sdělil, že nechceme nárůst obyvatel na Šanghaji na 1200 obyvatel a více a nechceme tam sídliště, i když ví, že 
stavění nezabráníme, ale máme možnost stanovit regulativy. Zastupitelka Mgr. Břínková vznesla dotaz, co vlastně obec může 
regulovat. Ing. Tichý sdělil, že si není jistý, zda můžeme regulovat počet bytových jednotek v rodinných domech, ale 
zastupitelstvo může přijmout usnesení o závaznosti bilanční tabulky, jak chtěl pan RNDr. Munzar, ale to je usnesení pro 
zastupitelstvo. Můžeme regulovat výšku a podlažnost. Stavební zákon ukládá projednat územní studii, ale nehlasuje se o ní. 
Připomínky je možné do studie zapracovat. Vznikne finální verze studie a ta se zapisuje do Národního geoportálu. Paní Baštová 
konzultovala studii na stavebním úřadě a pokud s ní nebudeme souhlasit nebo si investor bude chtít něco prosadit, s čím 
nesouhlasíme, bude to muset vyargumentovat. Ing. Tichý k tomu dodal, že tento postup ano, ale děje se tak v navazujících 
řízeních. 
 
Paní Baštová a Ing. Tichý debatovali, že pokud budeme souhlasit se studií, bude tím potvrzena maximální výška rodinných 
domů 2NP + P, samozřejmě mohou být i nižší, ale pokud ne, tak maximální výška už nepůjde snížit. 
 
Ing. Starý sdělil, že změnu územního plánu jsme schvalovali na základě promítnuté urbanistické studie a vyšli jsme 
developerovi vstříc a dali mu prostor pro výstavbu. Pokud se dodrží výšková hladina, která byla prezentována v urbanistické 
studii, bude vše v pořádku, nechceme zvedat domy o patro výš. RNDr. Munzar upozornil, že promítané vizualizace měly dvě 
patra a nesouhlasí to s textem studie. Ing. Martínek sdělil, že vizualizace byla o tom, jak by to tam mohlo vypadat. RNDr. 
Munzar opáčil, že klíčový je text a k textu se bude vyjadřovat i úřad. Vznesl návrh, aby developer ošetřil počet osob, které tam 
budou. JUDr. Hošek reagoval, že ve studii je bilanční tabulka, z ní vycházíme a respektujeme ji. Pan Žilka se zeptal, kde jsou 
limity pro rodinný dům a viladům. Urbanista Vojtěchovský sdělil, že to najdeme v regulačním výkresu. Pan Ing. Martínek přečetl 
kritéria, na kterých se dohodli architekti s předsedajícím a Ing. Starým při schůzce 4.3.2025. Objekty při ulici Prokopa Holého 
budou v podlažnosti 2NP+P, a to ustoupené podlaží z uliční strany. Druhý bod, navazující objekt při ulici Volárenská ze strany 
obce bude v podlažnosti 2NP, další v podlažnosti 2NP+P a následně 3 NP+P. Třetí bod, navazující objekty při ulici Volárenské 
ze strany vodojemu, budou v podlažnosti 2NP+P, to jsme rovněž dodrželi, následně 3NP+P. Zdůraznil, že z celkové plochy na 
zastavění tvoří tyto vila domy 6,6 procent. Pan Ing. Čech a předsedající požádali investora a architekty o definici, aby udali v 
procentech, kolik bude 2NP a 2NP+P v rámci lokality (například 50% na 50%), aby zastupitelé měli určitou jistotu ve smyslu 
jaká maximální výstavba by zde mohla být realizována. Dále navrhli, aby na každou bytovou jednotku v rodinném domě (bude-li 



jich mít rodinný dům více) připadala dvě parkovací místa na pozemku rodinného domu. Stejně tak i v bytovém domě, zde pak 
probíhala diskuze o potřebě dvou parkovacích stání na jeden byt a to vzhledem, k tomu, že jde i o malé byty určené pro jednu či 
dvě osoby. Diskuse pokračovala a JUDr. Hošek přednesl definici na rodinné domy 2 NP : 2 NP+P v poměru 50 %: 50 %. 
 
Předmětná diskuze tedy dospěla ke svému konci, kdy předsedající rekapituloval celou diskuzi, podmínky, jenž byly vzneseny 
(bilanční tabulka, ,,fixující“ celkový počet obyvatel v lokalitě, dvě parkovací místa na bytovou jednotku v rodinných domech, 
jedno parkovací místo na bytovou jednotku v bytových domech, 50% domů s 2NP a 50% domů s 2NP+P a některé další 
podmínky). Současně konstatoval, že i přesto, že studii nemusí zastupitelstvo odsouhlasit, musí ji toliko projednat, dá mu 
odsouhlasení mandát, jednat s developerem o zapracování výše uvedených podmínek do plánovací smlouvy. Následně dal 
předmětné hlasovat. 
 
 
Návrh usnesení č. ZO/2/13/3/2025 
Zastupitelstvo obce Velký Osek 
ukládá  
orgánům obce Velký Osek prosazovat při následných jednáních a řízeních k přípravě a realizaci lokality Volárenská, Velký 
Osek: 
 
a) ukazatele dle kapitoly 11. Bilanční tabulka Územní studie „Volárenská, Velký Osek – textová část“, tj. pro severní část lokality 
- pozemek p.č. 600/1 v k.ú. a obci Velký Osek a pro jižní část lokality pozemek – pozemek p.č. 594/1 v k.ú. a obci Velký Osek; 
 
b) min. počet parkovacích stání pro stavby rodinných a řadových (atriových) domů na vlastním pozemků stavebníka (vlastníka) 
2 parkovací stání na 1 bytovou jednotku, a to i prostřednictvím zatravňovacích parkovacích stání; 
 
c) podíl rodinných domů 2NP+P : 2NP v poměru 50 % : 50 %; 
 
Výsledek hlasování: Pro 7   Proti 0   Zdržel se 7  
 
Návrh nebyl přijat.  
 
4) Zápis za zasedání zastupitelstva 25.2.2025 
Předsedající uvedl bod: Schválení zápisu z 25.2.2025. Zapisovatel Jan Fagoš. Ověřovatelé paní Mgr. Ivana Břínková a pan 
Roman Semenec. 
Ing. Starý měl připomínku k zápisu, konkrétně k formulaci v návrhu usnesení pověřujícím kontrolní výbor zastupitelstva, aby 
zajistil do 30. dubna ve spolupráci s obecním úřadem Velký Osek vyřazení a likvidaci obecního majetku a přidat slovo 
"vypořádáním chybějícího majetku". Za majetek někdo odpovídá. 
Druhá připomínka byla k větě: "Dle doporučení předsedy příslušného výboru zastupitelstva může být každému členovi výboru 
navržena odměna nebo materiální odměna do 5500 Kč." Změnit na: "Dle doporučení předsedy příslušného výboru 
zastupitelstva může být každému členovi výboru navržena odměna ve výši 5500 Kč buď formou finančních prostředků, nebo 
formou materiální odměny, nebo na úhradu vzdělávací akce v jednom kalendářním roce." 
 
Usnesení č. ZO/3/13/3/2025: 
Zastupitelstvo obce Velký Osek 
schvaluje  
zápis ze zasedání Zastupitelstva obce Velký Osek dne 25.2.2025 s úpravami vzešlými z diskuse dne 13.3.2025.. 
 
Výsledek hlasování: Pro 14 Proti 0   Zdrželi se 0 
 
11) Diskuze 
V tomto bodu nebyla diskutována žádná témata. 
 
12) Závěr 
Předsedající poděkoval přítomným členům zastupitelstva a veřejnosti za účast, za připomínky ke studii a schůzi ukončil. Další 
zasedání se bude konat 29.4.2025. 
 
Ve Velkém Oseku dne 13.3.2025 
Zápis byl vyhotoven dne: 7.4.2025 
 
Zapisovatel:  Romana Hrušková, v.r., ……………………………………, dne ……………………. 
 
Ověřovatelé:    Ing. Tomáš Kliment, v. r., ………………………………, dne ……………………  
 
  Ing. Svatopluk Čech, v. r. ……………………………, dne …………………….  
 
Starosta obce:   Mgr. Pavel Drahovzal, v. r., …………………..………., dne …………………… 
 

otisk razítka obce 
 
Pozn.: Originál zápisu ze zasedání zastupitelstva obce je uložen na obecním úřadě obce Velký Osek, Revoluční 36, Velký Osek 



 
Příloha č.1 zápisu ze Zasedání zastupitelstva obce Velký Osek, usnesení č.ZO/1/13/3/2025 
Schválený program 20. zasedání Zastupitelstva obce Velký Osek 13.3.2025: 
1)  Územní studie k provedení Změny č.2 a č.3 Územního plánu obce Velký Osek (lokalita Volárenská) 
2) Zápis za zasedání zastupitelstva 25.2 2025 
3)  Diskuse 
4) Závěr 
 
 
Příloha č. 2 zápisu ze Zasedání zastupitelstva obce Velký Osek dne 13.3.2025 - Prezenční listina 

Jméno a příjmení člena 
zastupitelstva obce (řazeno 
abecedně): 

Volební strana: Podpis: 

Gabriela Baštová SPOLEČNĚ PRO OBEC (SPS TOP09 + NK) Gabriela Baštová, v. r. 
NK 

Mgr. Ivana Břinková SPOLEČNĚ PRO OBEC (SPS TOP09 + NK) Mgr. Ivana Břinková, v. r. 
NK 

Ing. Svatopluk Čech Nezávislí pro Velký Osek (SNK) Ing. Svatopluk Čech, v. r. 

Mgr. Pavel Drahovzal Nezávislí pro Velký Osek (SNK) Mgr. Pavel Drahovzal, v. r. 

Mgr. Michal Dupák Nezávislí pro Velký Osek (SNK) Mgr. Michal Dupák, v. r. 

Ing. Helena Pavlásková SPOLEČNĚ PRO OBEC (SPS TOP09 + NK) Ing. Helena Pavlásková, v. r. 
NK 

Jan Fagoš Nezávislí pro Velký Osek (SNK) Jan Fagoš, v. r. 

Vladimír From SPOLEČNĚ PRO OBEC (SPS TOP09 + NK) Vladimír From, v. r. 
NK 

Romana Hrušková SPOLEČNĚ PRO OBEC (SPS TOP09 + NK) Romana Hrušková, v.r. 
NK 

Ing. Tomáš Kliment SPOLEČNĚ PRO OBEC (SPS TOP09 + NK) Ing. Tomáš Kliment, v. r. 
NK 

Mgr. Veronika Křičková Nezávislí pro Velký Osek (SNK) Mgr. Veronika Křičková, v. r. 

RNDr. Jakub Munzar Nezávislí pro Velký Osek (SNK) RNDr. Jakub Munzar, v. r. 

Roman Semenec Nezávislí pro Velký Osek (SNK) Roman Semenec, v.r. 

Ing. Jakub Starý SPOLEČNĚ PRO OBEC (SPS TOP09 + NK) Ing. Jakub Starý, v.r. 
NK 

Ilona Tučímová Nezávislí pro Velký Osek (SNK)  ----------------- OMLUVENA - 

 
 
Vysvětlivky: SNK – sdružení nezávislých kandidátů 

SPS TOP09 + NK – sdružení poltické strany TOP09 (Tradice, Prosperita, Odpovědnost 2009) a nezávislých 
kandidátů 


