Zapis
z 20. zasedani Zastupitelstva obce Velky Osek
konaného dne 13.3.2025 od 20.00 hodin na Obecnim uradu obce Velky Osek, Revoluc¢ni 36, Velky Osek

Prezen&né pfitomni &lenové zastupitelstva: Gabriela Bastova, Mgr. Ivana Bfinkova, Ing. Svatopluk Cech, Mgr. Pavel Drahovzal,
Mgr. Michal Dupak, Jan Fagos, Vladimir From, Romana HruSkova, Ing. Tomas Kliment, Mgr. Veronika Kfickova, RNDr. Jakub
Munzar, Ing. Helena Paviaskova, Roman Semenec, Ing. Jakub Stary,

Nepfitomni élenové zastupitelstva: /lona Tu¢imova (omluvena)

Den a doba konani zasedani: 13.3.2025 od 20.00 do 23.20
Misto konani zasedani: jednaci mistnost obecniho ufadu Velky Osek, Revoluéni 36, Velky Osek

Jednani zastupitelstva bylo pfitomno priblizné 15 ob¢anti z verejnosti.

1) Zahajeni zasedani zastupitelstva

Zasedani Zastupitelstva obce Velky Osek (dale téz jako ,zastupitelstvo®) bylo zahdjeno 20 hod. starostou obce Mgr. Pavliem
Drahovzalem (dale jako ,pfedsedajici“). Jednani zastupitelstva navazovalo na pracovni schizi zastupitelll s pofizovatelem a
zpracovatelem Uzemni studie a investorem pro lokalitu Volarenska. Pfedsedajici konstatoval, Zze zasedani zastupitelstva bylo
svolano v souladu s § 92 odst. 1, § 93 a § 103 odst. 5 zakona €.128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich
predpisu. Informace podle § 93 odst. 1 zakona o obcich byla na Ufedni desce Obecniho ufadu obce Velky Osek zvefejnéna v
souladu se zakonem po dobu nejméné 7 dni, a to od 6.3.2025 a soucasné byla informace zvefejnéna i na webovych strankach
obce www.velky-osek.cz spolu s navrhem programu. Predsedajici konstatoval, ze z 15 &len( zastupitelstva se zasedani
prezenéné UcCastni 14 ¢lenl zastupitelstva, zastupitelstvo je tak usnasenischopné (§ 92 odst. 3 zakona o obcich). Vlastnoru¢né
podepsana prezencni listina ¢lenl zastupitelstva obce je pfilohou €.2 tohoto zapisu.

Gabriela Bastova sdélila informaci o pofizovani audiovizualniho zaznamu: ,Vazeni zastupitelé, vazeni pfitomni, ze zasedani
zastupitelstva obce Velky Osek je pofizovan audiovizualni zaznam, ktery bude v nezkracené podobé za ucelem informovani
vefejnosti o prubéhu zasedani zvefejnén na internetu*.

Predsedajici pfivital pfitomné zastupce investora spole¢nosti Herford Investments, zastupci ateliéru A8000, ktefi zpracovavali
grafické a textové podklady uzemni studie pro lokalitu Volarenska. Za pofizovatele byl pfitomen Ing. Tichy.

2) Urceni ovérovatell a zapisovatele zapisu
Pfedsedajici v souladu s jednacim fadem zastupitelstva urCil ovéfovatele zapisu ze zasedani zastupitelstva. Ovéfovateli byli
uréeni Ing. Tomas Kliment a Ing. Svatopluk Cech a zapisovatelkou zapisu byla uréena pani Romana Hruskova.

3) Schvaleni programu

Ing. Stary navrhl mezi bod 2 a 3 zaradit bod diskusi. Pfedsedajici dal o tomto navrhu hlasovat.

Usneseni é. ZO/1/13/3/2025

Zastupitelstvo obce Velky Osek

schvaluje,

aby se do programu doplnil bod ¢islo 3 s nazvem diskuse a bod ¢islo 3 zavér se z puvodniho navrhu oznacil bodem cislo 4.
Viz obsah prilohy tohoto usneseni.

Navrh programu zasedani Zastupitelstva obce Velky Osek dne 13.3.2025:

1) Uzemni studie k provedeni Zmény &.2 a 6.3 Uzemniho plénu obce Velky Osek (lokalita Volarenskéa)
2) Zapis za zasedani zastupitelstva 25.2 2025

3) Diskuse

4) Zaver

Vysledek hlasovani: Pro 14 Proti 0 Zdrzeli se 0

4) Uzemni studie k provedeni Zmény &.2 a &.3 Uzemniho planu obce Velky Osek (lokalita Volarenska)

Predsedajici pronesl kratky Uvodni projev, nez pfedal slovo pofizovateli Ing. Tichému, ktery byl povéfen dohledem nad
procesnimi zalezitostmi tykajicimi se zmény Uzemniho planu a tzemni studie Volarenska. Nasledné poskytl prostor investorovi,
respektive ateliéru A8000, aby predstavil textovou a grafickou ¢ast studie pro lokalitu Volarenska. Pfedsedajici konstatoval, ze
lokalitou se zabyvali velmi podrobné jiz od roku 2022-2023.

Prvotni navrh studie vznikl jiz v 1été lofiského roku a intenzivné o ni jednali s investorem a ateliérem A8000. Pfed dneSnim
zasedanim zastupitelstva probéhla od 18:30 hod technicko-procesni porada, kde se vyjasfiovaly nékteré obsahové nalezitosti
uzemni studie. V zavéru by mélo zastupitelstvo pfistoupit k rozhodnuti, v jaké podobé bude tato uzemni studie nakonec
pofizena a vydana. Pfipadné pfijmout jina usneseni na doporuceni.


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

Zmeény uzemniho planu €.2 a €.3 nabyly uc€innosti 24. unora tohoto roku. Podle téchto zmén se v lokalité pod fotbalovym hfistém
a v lokalité Volarenska, pfi pravé strané silnice vedouci na Volarnu z Velkého Oseka, pfipoustéla obytna vystavba, zejména
rodinnych a fadovych dom, pfi¢emz podél silnici Volarenska by $lo pfevazné bytové domy do 3. NP.

Pfedsedajici konstatoval, Ze lokalita na Volarensk v jizni ¢asti mohla byt v minulych letech intenzivné zastavéna ctyfpatrovymi
bytovymi domy (jako v lokalité Za Lavkami, pfi€emz ramcové lze obdobnou zastavbu realizovat i v dalSich plochach
vymezenych Uzemnim planem pro vystavbu v obci, a to i ve stavajicich zastavénych plochach za splnéni ur€itych podminek.
Byla to zaleZitost, kter4 se v Uzemnim planu promitla jiz v letech 2005 a 2009. Toto zastupitelstvo ani dvé pfedchozi
zastupitelstva nemohla ovlivnit vystavbu v této lokalité, nicméné jsme se snazili ve spolupraci s investorem a ateliérem A8000
vystavbu (fadové né&jakych 10-15 let) ovlivnit tak, aby byla co nejvice pfiblizna stavu, ktery b&zné znali v obci Velky Osek. Pokud
se chce zastupitelstvo zabyvat budoucnosti obce Velky Osek, zemni plan je jednim ze zakladnich pfedpokladl rozvoje.

Pokud puvodni uzemni plan pfedpokladal nardst obyvatel az na 6-6,5 tisic obyvatel, tak na zakladé jednani, ktera zacala v roce
2018 s jednotlivymi investory a developery, jsme se dostali k Cislu kolem 4,5 tisic obyvatel. Téch 6-6,5 tisic obyvatel vychazelo z
toho, co bylo schvaleno v letech 1999 az 2009. Kazdy si mUze dohledat a ovéfit v izemné planovaci dokumentaci, ktera je
vefejné pfistupna na webovych strankach.

Pfedsedajici konstatoval, Zze obec Velky Osek, diky zménam, které probé&hly na pfrelomu tisicileti v Uzemné& planovacich
dokumentacich, sméfovala k tomu, Ze bude mit pravdépodobné jednou kolem 4 tisic obyvatel. V sou€asnosti se pohybujeme
kolem 3 tisic obyvatel. Toto zastupitelstvo, i kdyby chtélo schvalit, Ze se tomu chce vyhnout, by se dostalo do konfliktu s
uzemnim planem, respektive se soukromo-pravnimi dusledky, které by z toho vyplyvaly

Neni mozné jednostranné Skrtat plochy pro zastavbu, pokud nejsou nécim kompenzovany, coz nejCastéji byva finanéni
kompenzace vuéi zainteresovanym osobam, které vlastni dotéené plochy. Predsedajici upozornil, Zze toto je zakladni pravni
ramec, ve kterém se musi zastupitelstvo pohybovat. | v tomto ramci se ma pohybovat verejnost, respektive vlastnici sousednich
pozemkd.

Predsedajici na zakladé diskusi s fadou z nas o€ekaval, ze budou padat pfipominky a naméty, jak tomu zabranit a co se s tim
da délat. Upozornil, Ze variaci neni uz mnoho. Dostali jsme se v podstaté do témér finalni faze, kdy uzemni studie bude
koncepci urbanistického razu této lokality, kapacity infrastruktur, silnic, kanalizace, vodovodu(, zelené, matefské Skolky a
podobné.

Nasledovat bude planovaci smlouva a provadéci projektova dokumentace, stavebni fizeni a na zakladé toho vystavba. Sdélil,
Ze fadové do 15 let Ize ocekavat, Ze lokalita bude zastavéna. Predsedajici doufa, Ze lokalita bude vypadat dlstojné, Ze to bude
misto, kde lidé najdou skuteéné né&jakou komunitu a kde budou chtit i bydlet.

Predsedajici predal slovo panu pofizovateli Ing. Tichému, a nasledné investorovi a ateliéru A8000.

Ing. Tichy zopakoval, Zze Uzemni studie lokality Volarenska vychazi z u¢innych zmén €. 2 a €. 3 k Uzemnimu planu obce, kde
bylo uloZeno jeji potizeni. Uzemni studie je podkladem pro dal$i rozhodovani. To znamena pro procesy, které jsou zptesfiujici
pro Uzemni fizeni a stavebni Fizeni. Uzemni studie byla se zastupiteli projednavana v podstaté prib&zné. Jsme ve fazi

oficialniho projednavani Uzemni studie, nebot zakon ¢&. 283/2021 Sb., novy stavebni zakon, ukladal jeji projednani
zastupitelstvem. Poté mélo byt pfistoupeno k pofizeni tzemni studie a k dal$im procestim.

Ke vSem promluvil zastupce investora JUDr. HoSek. Shrnul historii pozemkud, kde v 90. letech 20. stoleti méla stat
rychlobruslafska hala a dal$i hokejové haly. Do téchto zafizeni by jezdily desetitisice lidi a zminil Etyfpodlazni domy, které zde
byly naplanovany. Podotkl, Ze sou€asti starého projektu nebyla kanalizace a 8kolka. Dnes je zde projekt, kde by mélo bydlet cca
1250 lidi, méla by zde byt Skolka a kanalizace a planuji se domy s architektonickou rliznorodosti pfi zachovani razu ptvodni
zastavby obce. Uvedl, Ze pfedchozi developer pfevedl sportovni areal za 1 K& do majetku obce. Vyzdvihl pfednosti projektu,
napfiklad komunitni moznosti, spoleCenské centrum, obchody, dostatek zelené a koncepéni pojeti studie. Déle podotkl, Zze
Skolka byla planovana dle demografické studie tykajici se narlstu obyvatel v nové lokalit¢. Novy kanaliza¢ni pfivadéc je
dokonce koncipovan na veétsi pocCet obyvatel nez pro danou lokalitu, a to az pro 5 tis. Osob. DalSim pfinosem mélo byt
vybudovani cyklostezky a pfispévku do obecniho rozpoc&tu, vzhledem k poctu novych obyvatel, kdy se plati 16-17 tisic za objekt,
by mélo pfibyt kolem 21 miliond na danich.

Poté predal slovo panu architektovi Paviu Kvintusovi, jednateli Ateliéru A8000. Ten prfedstavil hlavni architektku projektu Moniku
Ohrazdovou a urbanistu ateliéru Michala Vojtéchovského. Pani architektka Ohrazdova detailné predstavila studii.

Zakladem studie byly fady vila domu podél hlavni krajské komunikace smérem na Volarnu. Komunikace se méla rozsifit a k ni
se méla pfidat cyklostezka a autobusova zastavka. Ve stfedu lokality mélo byt centrum (malé namésti) a v jeji blizkosti byla
navrzena materska Skolka s navstévnickymi parkovacimi misty. DalS$i zastavba vila domu byla podél ulice Prokopa Holého a za
vila domy by méli byt vétsi rodinné domy s plochou parcely 600 m2. Ulice na sebe nejsou kolmé a jsou zakoncené vefejnymi
parky a celé Uzemi bylo pruchozi.

V ramci uzemniho planu byly tyto obé& plochy definovany jako uzemi obytné, smiSené. Byly nasledné rozdéleny na mensi
plochy, které byly uréeny pro vila domy, vymezené z urbanistického navrhu. Viladim je stavba slouzici pro trvalé bydleni, ktera
mulze mit vice nez tfi samostatné byty, tfi nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi. V ramci tzemniho planu byla
povolena maximalni podlaznost ¢tyfi nadzemni podlazi.



V nékterych ¢astech, které navazovaly na plvodni zastavbu obce a rodinné domy, byly plechy domy sniZzeny tak, aby se
zastavba zvedala smérem k ,centru” a sniZzovala se smérem do krajiny a smérem k Velkému Oseku. Ulice Prokopa Holého méla
byt zaregulovana na maximalné tfi nadzemni podlazi a podkrovi, s tim, Ze pokud by zde bylo ustoupené podlazi, muselo by byt
smérem do ulice Prokopa Holého, aby se hodilo ke stavajici zastavbé. Velké Zluté plochy, kterych bylo nejvice, byly ureny pro
rodinné bydleni, kde byla umozZnéna i fadova a atriova vystavba.

Rodinny diim byl definovan dle stavebniho zakona jako stavba s dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim, kterda muze mit
maximalné tfi byty. Architektka Ohrazdova nasledné vysvétlila legendu uzemniho planu (uliéni €ary, hranice ploch, vefejna
prostranstvi, parcelaci ploch, vefejnou zeler).

Dale architektka hovofila o lokalni dominanté&, coz byl polyfunkéni objekt (nejvy3Si objekt, ktery mohl mit maximalné ctyfi
nadzemni podlazi). Sou¢asné predstavila vykres dopravni infrastruktury, hlavni krajskou komunikaci s mistnimi autobusovymi
zastavkami a cyklostezky.

DalSi kapitolou bylo parkovani. Pro kazdou rodinu se pocitalo s jednim parkovacim stanim na pozemku. V ramci vila doma byl
pozadavek jedno parkovaci stani na byt pod vila domy. V ramci projednavanych Uuzemich byla kapacitné navrhovana i navstévni
stani, napfiklad u matefské Skoly.

Otazka kanalizace byla FeSena gravitatné, takZze v nékterych Castech méla byt tlakova zafizeni, ktera vedla na novou
planovanou Cerpaci stanici. Pocitalo se také s vefejnym osvétlenim, jak v ramci ulic, tak i v ramci parku.

Byly navrzeny i kapacity plynovodu (jako rezerva), nebot od zacatku se prfedpokladalo, Ze tato problematika bude feSena v
ramci jednotlivych objektd. Co se ty€e vodovodu, hlavni napojeni bude na hlavni patefni sit.

Na konci byla pfedstavena bilanéni tabulka, kde byly popsany plochy dopravni infrastruktury, vefejné prostranstvi, ochranna
zelen, vefejna zelen, plocha u zahrad, plochy pro smiSena Gzemi obytna, coz byly vila domy nebo rodinné domy, a samostatné
materska skola.

Byl vznesen dotaz od obyvatele Velkého Oseka pane HanuSe (€.p. 623), ktery ma sousedit s prvnim domem v nové lokalité, a
tykal se odstupu od jeho domu. Nesouhlasil s navrhem, aby novy dim byl t€sné u jeho domu (tj. pfimo na néj navazoval). Ing.
Tichy odpovédél, Ze pan Hanus je dot¢ena osoba (soused), a bude se k dal§imu Fizeni vyjadfovat zaroven jako vlastnik objektu.
Pokud by nova stavba méla byt dvojdiim, jak bylo nazna¢eno, musel by s tim jednoznaéné souhlasit. Pokud ne, vSe by se
muselo posunout déle od jeho domu, ale tak, aby byly dodrZzeny poZarni pfedpisy.

Majitel sousediciho objektu vyslovil obavu, Ze kdyZz se budou kopat podzemni garadZe do hloubky, jeho dim by se mohl
sesunout. Ing. Tichy konstatoval, zZe toto vSechno zohledriuje stavebni Fizeni. Do debaty vstoupil urbanista pan Vojtéchovsky a
shrnul na zavér vSe, co jiz fekli kolegové.

Pfredsedajici podékoval a otevriel diskusi.

PFihlasila se pani Bastova a upozornila na to, Ze v listopadu 2024 pfibylo ve studii podkrovi u rodinnych domd i vila domua, oproti
prezentované studii pdvodni. Konstatovala, Ze tfi nadzemni podlazi (resp. 2. NP plus podkrovi) jsou uz ,panelacek”. Rodinny
ddm s dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim je hodné, kdyZ se prodavaji spiSe bungalovy, nebot lidé nemaji penize na
tripatrovy dam, ale na druhou stranu zakon umozriuje tfi byty v domé. V bilanéni tabulce je na jeden dim pocitano c&tyfi
obyvatele, ale pfitom se neda ovlivnit to, ze v kazdém domé vzniknou tfi bytové jednotky. Nékdo to koupi, pronajme jako tfi byty
a pocCet obyvatel se razem ztrojnasobi. Podotkla, ze v textové €asti nebyla regulovana vySka domu, coz byva standardni, a
pfipomnéla regulaci domud procenty. Dotazala se architekt, zda neuvazovali o nizkych rodinnych domech a pro¢ se snazi
prosadit podkrovi, které tam plvodné nebylo.

Pan urbanista Vojtéchovsky vysvétlil, Ze preferuji postavit dvé podlazi nad sebou a mit vétsi plochu zelené, kde se muze
vsakovat voda. Kdyz postavime bungalovy, omezujeme plochu zelené v Uuzemi. Studie vSak umoznuje i vznik bungalovl. Pan
jednatel Kvintus se vyslovil proti bungalovim ve smyslu, Ze obecny trend vystavby timto smérem nepostupuje a soucasné
zohlednil své zku$enosti a tuto zastavbu jen z bungalovid nedoporucuje, nicméné studie ji nevyluéuje. Debata dale probihala a
feSilo se podkrovi, tvary stfech, regulace vysSky budov a diverzita zastavby. Pan JUDr. HoSek sdélil, ze stavby na pozemcich
bude realizovat investor Herfod Investment.

Urbanista pan Vojtéchovsky sdélil, Ze parkovaci kapacity pro rodinné domy i viladomy vychazely z vyhlaSky stanovujici kapacity
a byly tak napocitany legalné. V8echna parkovaci mista byla ve studii vyznacena.

Architektka Ohrazdova reagovala, Ze soucasti projektu je pfipojeni na krajskou komunikaci, které budou feSit dopravni inzenyfi
a policejni inspektor. Kdyby dosSlo k zacpam v ulicich, znamenalo by to rozSifovani stavajicich ulic, pfipadné dalSich
navazujicich komunikaci.

Ing. Stary pfipomnél fe¢ investora JUDr. Ho$ka, Ze co se tyka finanénich dopadu, Ze z rozpoctového uréeni plyne ro¢ni pFijem
do obce. Ten je podminény tim, Ze tam budou mit lidé trvalé bydlisté. Pokud se lidé nepfihlasi k trvalému bydlisti, znamena to
doplatek na kanalizaci, vodovod, svoz odpadd, udrzovani komunikaci a tak dale. Problém nepfihlaseni k trvalému bydlisti je byt,
ktery je nejspi$ pronajimany, a pravé se snazime mnozstvi téch bytl néjakym zpUsobem nastavit, protoze v plvodni studii,
ktera byla zpracovana od Alfa Planu, nebyly zadné bytové domy. Byla tam kapacita zhruba asi 800 lidi. Studie se vyraznym
zpusobem zmeénila v tom zakladu k lepSimu, pfemistily se plochy zelené, je to vhodnéji uspofadané. Studie byla puvodné
prezentovana podle axonometrie, pro rodinné domy byly dvé nadzemni podlazi s diskusi o stfechach, protoze vétsina rodinnych



domU méla Sikmou stfechu. Bytové domy byly navrzené jako dvé nadzemni podlazi plus jedno ustoupené podlazi, coz
znamena, Ze z jedné strany to vypada jako tfipatrovy dim, z druhé strany jako dvoupatrovy dim s balkénem. Parkovani pod
terénem znamenalo, Ze cely dim byl usko&eny zhruba o pul patra, néjaky metr dvacet vy$, coz znamena, Ze se dostavame do
vysky jedenacti metr(. Ted schvalujeme, Ze by tam méla byt néjaka variabilita, to znamena, mizou nékteré domy byt mensi,
nékteré domy byt vysSi, ale tim, Ze jsme se vlastné posunuli o celou hladinu (patro) vys, zvlast u téch bytovych domd, a i u téch
rodinnych domd, kdy vlastné rodinny dim dle zdkona mize mit az tfi bytové jednotky, tak zde mame problém s byty jako
takovymi, protoze lidé na mensim prostoru se nepfihladuji k trvalému bydlisti, a ty domy jsou nové vétsi. VétSina z nas Zije v
rodinném domé, ktery ma jedno nadzemni podlazi plus podkrovi, nebo pldu. Kdyz se pozemky zmensi, mate mensi plochu k
zastaveni, tim padem musite stavét do vySky. Ekonomicky to asi dava smysl, ale dvé nadzemni podlazi, klidné i pIné
dostavéné, jsou dostacujici pro rodinny dim. Kdyz pfiddvam nahoru jesté ustoupené podlazi, dostdvam se na dvé nadzemni
podlazi plus ustoupené nebo dvé nadzemni podlazi plus Sikma stfecha s podkrovim, coz evokuje, Ze tam budou minimalné dvé
bytové jednotky, které technicky mohou byt i tfi. Pak narlista pocet obyvatel a musite to néjakym zpuisobem odparkovat. Pokud
by tam vznikly tfi byty, znamena to Sest parkovacich stani, coZ uz v prostoru neni dobfe mozné na parcele udélat. Nicméné
tohle jsou horni limity, které jsme nastavovali. Ur¢ité by pan Ing. Stary byl radsi, kdyby se nastavilo procentem, které domy
budou dvé nadzemni podlazi a které domy budou vyssi, tfeba ve vazbé na lokalni centrum. Ing. Stary dale sdélil, ze by byl pro
to, aby se z uzemni studie vyskrtly viladomy. Kapacity kanalizace, kterou investor na své naklady vybuduje, a vodovodu se mu
zdaly byt dostate¢né. Plynofikace a elektrika zde by snad nemély byt problém. Nové vznikla Skolka by kapacitné podle
demografické studie méla vyhovovat s rezervou na pfistavbu Skolky. Zakladni Skola je na své plné kapacité, ale mame zde
prespolni zaky, které nemame povinnost piijimat. Skolu Ize kapacitné zvétSovat.

Predsedajici sdélil, Zze podle toho, jak se realizuje vystavba a jak stoupa demograficka kfivka podle poctu pfistéhovanych nebo
narozenych déti, se da postupné utlumovat pfisun pfespolnich déti do Skoly. V sou€asnosti ma Skola ve Velkém Oseku kapacitu
375 déti, z toho 120 déti jsou prespolni. Pokud ma lokalita pfedpokladany pocet 1226 obyvatel, zhruba 10 % z toho tvofi déti
Skolniho véku od 6 do 15 let. To znamena, Ze kapacitné by nase zakladni Skola méla byt dostaluijici.

Dale pfedsedajici uvedl, ze vsichni lidé v lokalité, protoze sluzby vodovodu a kanalizace jsou smluvni sluzby, musi hradit to, co
spotfebuji. Bud se to pocita podle pausalu, nebo podle vodoméru. Druha véc je, Ze pokud si lidé chtéji koupit rodinny dim, tak
predsedajici nezna mnoho obyvatel, ktefi by si koupili rodinny diim a nechtéli se zaregistrovat k trvalému pobytu, protoZe jsou s
tim splnéné logicky i néjaké vyhody finanéniho nebo materialniho charakteru. At uz je to jednoznaénost hypotéky, pojisténi,
moznost hlasit se ke Skolni kapacité ve Skolce nebo Skole. U bytovych jednotek mize dochazet k tomu, Ze singl & svobodné
pary, startovaci byty nebo seniorska ¢ast populace negeneruji déti a neni tendence pfihlasit se k trvalému pobytu. Statistika
ukazuje, Ze v bytovych domech, které se postavily na Sanghaji, minimainé ve dvou tfetinach t&chto bytovych jednotek jsou bud
vlastniky, nebo v nich bydli velkoosecti obcané.

Do diskuse se pfihlasil Mgr. Dupak a dale RNDr. Munzar. Ten navrhl, aby se bilan¢ni tabulka hlasovala jako samostatné
usneseni. Studie byla mySlena jako celek a tabulka fika zakladni parametry (maximalni plochy, pocet obyvatel apod.).

Do diskuse se prihlasila pani Kfizova a sdélila poznatky z bydleni ve vilovém domé, Ze plvodni majitelé tam nebydli a byty se
pronajimaji, pfiéemz majitelé nenahlasuji, kolik lidi tam bydli.

Ing. Stary pfipomnél lokalitu Za humny (Slune¢ni). Nachazeji se zde bungalovy a druha polovina domu je 1 NP plus podkrovi,
tedy 1 NP+P.

JUDr. HoSek vysvétlil, co je podstatou Uzemni studie. Jedna se o0 nezavazny dokument, ktery nestanovuje regulativy a vychazi z
Uzemniho planu. Vyklad je, Ze Uzemni studie nemuZe ukladat investorovi nebo vlastniku pozemku povinnosti nad ramec
uzemniho planu.

Pan Novotny vyjadfil obavy, aby jejich staré domy nepopraskaly nebo nespadly pfi realizaci nové zastavby. Pani architektka
Ohrazdova a jednatel Ateliéru pan Kvintus uijistili pfitomnou vefejnost, Ze nechtéji ohrozit vystavbou zadny stavajici dim. Dale
se fesSila doprava na stavenisté, aby nebyly ,rozjezdény“ stavajici komunikace. Pan Kvintus sdélil, Zze neni mozné, aby stavebni
technika ,rozjezdila“ stavajici komunikace.

Pan Novotny nadnesl| problém, Ze nakladni vozy jezdici do fabriky AlS zpUsobuji praskani dom( a Ze problém nastane, jakmile
se puUjde pod zem do podlozi tekutych piskd a vatin. Pani Sixtova se dotazala na stavajici silnici, ktera byla Guzka pro dva
nakladni vozy, a na chybéjici chodniky. Pan Vojtéchovsky oznamil, Zze komunikace v€etné chodnikd a infrastruktura se budou
stavét dfive nez samotnd vystavba.

Ing. Stary se vratil k Uzemni studii a uvedl, Ze jejim pfedmétem byla i regulace vySkové hladiny staveb. Urbanista pan
Vojtéchovsky sdélil, ze v této studii vySkovou regulaci urovala podlaznost, coz Ing. Stary povazoval za problematické feSeni.

Do diskuse se prihlasil pan Zilka a konstatoval, Ze pred lety v této lokalité mélo stat 220 rodinnych domd, coZ by znamenalo
narGst obyvatel o 47 procent. Nynéjsi studie uvazovala o 187 rodinnych domech a 30 vila domech, coz je narust o 56 procent
vzhledem k nynéjSimu poctu obyvatel, ktery je 2608. Nesouhlasil se zmé&nou Uzemniho planu €. 2 a €. 3. Dale se vyjadril k
parkovacim mistim u rodinnych domu, kde nebylo zminéno, zda rodinny dim je jedna bytova jednotka. Celkem developer
planoval 538 parkovacich mist a pan Zilka odhadoval, Ze chybi 150 parkovacich mist.

U viladomt bylo uvedeno pét bytovych jednotek a pan Zilka trval na zafixovani poétu lidi. Dale trval na zafixovani vysky doma.
Odcitoval ze studie vétu, ze zasadnim principem této koncepce je zachovani charakteru obce a respektovani pfirodniho
prostiedi. Zhodnotil, ze takové mnozstvi bytu, rodinnych doma, 1220 lidi a 600-800 aut urcité nejde dohromady s charakterem



obce. Kvalita Zivota v obci by byla naruSena, kdyz rano bude nékolik stovek aut odjizdét z lokality za praci. Jako pfiklad uvedl
novou zastavbu v lokalité na Sanghaji, kde je hustota obyvatel a zastavby vy$$i nez v plvodni zastavbé v obci, coZ plsobi
problémy. Technicky popis vefejného osvétleni byl podrobny, ovSem popis budov (po€et podlazi, celkova vySka, bytové
jednotky, typy stfech atd.) neni, dle pana Zilky, dostateény.

Predsedajici zopakoval historii pozemku a zddraznil, jaka by to byla zatéz pro obec, kdyby zde byly stadion a hotel a v jizni ¢asti
lokality bytovky bez Skolky a infrastruktury. Z roku 2018 byla dohoda o partnerstvi o zméné Uzemniho planu. Krajsky ufad, kdyz
posuzoval zménu lokalit, konstatoval, Ze se jedna o velkoploSny zamér a zménou dochazi ke sniZeni vlivu na Zivotni prostfedi,
protoze se jedna o rozptylené&jsi zastavbu.

Cilem je dojit s investorem k oboustranné akceptovatelné dohodé&, protoze na zakladé této dohody se déla planovaci smlouva,
ktera zaroven fixuje, kdo, jak, kdy stavi inzenyrské sité. Pfedsedajici dale uvedl, pouze v informacéni roviné, ze je mozné i
predmétné lokality (pozemky) odkoupit a vystavbu mulze realizovat pfimo obec, avSak vzhledem krozsahu lokalit a
predpokladané cené tato varianta je spiSe variantou hypotetickou, jelikoz jde o stovky miliéna korun.

O tom, Ze se v dané lokalité mize stavét az Ctyfpatrové domy rozhodla sama obec do roku 2009. Obec pozemky vlastnila do
roku 2008. Od roku 2008 byly soucasti Velkoosecké sportovni akciové spole€nosti, ktera pak Sla do insolvence, protoze neplnila
své zavazky. Protihodnotou obec dostala fotbalové hfisté za 1 K& a zarover obec pfislibila poskytnout souginnost se zménou
Uuzemniho planu. Lokalita by stala odhadem 30-40 milion(, a na to obec neméla a nebude mit.

Ing. Tichy potvrdil slova predsedajiciho. Pan Adamec z vefejnosti reagoval, ze tam nebyly pdvodné zadné dvé samostatné
sportovni haly, pouze sportovisté, dvé hokejové hristé uvnitf ovalu a hotel. Kdyz pracoval jako zastupitel, prvni projekt, co byl
predstaven na zastupitelstvu bylo 220 rodinnych dom(. Dle pana Adamce obec nema povinnost navySovat o tolik procent pocet
obyvatel a domniva se, Ze komunikace neputjdou rozsifit.

Pan Zilka zopakoval pfipominky ke studii, které jiz uved| pfedtim, a apeloval na zastupitele, aby uvazili dopady lokality na Zivot v
obci. Jednatel pan Kvintus vyzdvihl pozitiva studie, napfiklad centralni prostor, uzavfené bloky doml a plochy parkd. Pan
urbanista Vojtéchovsky potvrdil, Ze v mistech, kde jsou viladomy, chtéli, aby lokalita byla kapacitn&jsi a bylo tam centrum pro
setkavani lidi.

Pan Zilka shrnul po&ty: ptivodné& bylo 220 doml, nyni az 187 domd a 150 bytd, coZ je dohromady 337, coZ neni konsensus.
Jednatel Kvintus reagoval, Ze ve studii neni nic maskovaného a nevi, kolik procent tam bude 2kk, 3kk a 4kk. Pfedsedajici
debatu uzavrel s tim, Ze podlaznost a pocet byt se bude odvijet v souvislosti s realitou na trhu. Infrastrukturu vybuduje investor
jako prvni a pak ji pfeda do vlastnictvi obce, ktera ji bude provozovat.

RNDr. Munzar sdélil, Ze podstatu véci vidi v tom, aby rodinny dim ve studii byl definovan jako jedna domacnost. Pak se bude
délat projektova dokumentace a planovaci smlouva, kde se pfesné indikuje, co zde bude postaveno. S bytovkami u hlavni
silnice problém nemd. Pfedsedajici uved|, Ze dnes stavebni zakon pfipousti v rodinném domé jednu az tfi bytové jednotky.
RNDr. Munzar navrhl, aby zastupitelstvo pfijalo usneseni, Ze obec trva na formatu rodinny dim jako jedna bytova jednotka, aby
byla garance toho, Ze nebude obyvatel vice nez 1226, nebo mizeme snizit podlaznost. Do diskuse se zapojili urbanista pan
Vojtéchovsky, pan Zilka, pani architektka Ohrazdova, Mgr. Dupék, Ing. Tichy a dalsi.

Pan Adamec sdélil, Ze nechceme nardst obyvatel na Sanghaji na 1200 obyvatel a vice a nechceme tam sidlistg, i kdyz vi, Zze
stavéni nezabranime, ale mame moznost stanovit regulativy. Zastupitelka Mgr. Bfinkova vznesla dotaz, co vlastné obec muze
regulovat. Ing. Tichy sdélil, Ze si neni jisty, zda mizeme regulovat pocet bytovych jednotek v rodinnych domech, ale
zastupitelstvo mGze pfijmout usneseni o zavaznosti bilanéni tabulky, jak chtél pan RNDr. Munzar, ale to je usneseni pro
zastupitelstvo. Mizeme regulovat vySku a podlaznost. Stavebni zakon uklada projednat Uzemni studii, ale nehlasuje se o ni.
PFfipominky je mozné do studie zapracovat. Vznikne finalni verze studie a ta se zapisuje do Narodniho geoportalu. Pani Bastova
konzultovala studii na stavebnim ufadé a pokud s ni nebudeme souhlasit nebo si investor bude chtit néco prosadit, s &im
nesouhlasime, bude to muset vyargumentovat. Ing. Tichy k tomu dodal, zZe tento postup ano, ale déje se tak v navazujicich
fizenich.

Pani Bastova a Ing. Tichy debatovali, Zze pokud budeme souhlasit se studii, bude tim potvrzena maximalni vySka rodinnych
domu 2NP + P, samozfejmé mohou byt i nizsi, ale pokud ne, tak maximalni vy$ka uz nepujde snizit.

Ing. Stary sdélil, Ze zménu Uzemniho planu jsme schvalovali na zakladé promitnuté urbanistické studie a vySli jsme
developerovi vstfic a dali mu prostor pro vystavbu. Pokud se dodrzi vySkova hladina, ktera byla prezentovana v urbanistické
studii, bude vSe v poradku, nechceme zvedat domy o patro vyS. RNDr. Munzar upozornil, ze promitané vizualizace mély dvé
patra a nesouhlasi to s textem studie. Ing. Martinek sdélil, Ze vizualizace byla o tom, jak by to tam mohlo vypadat. RNDr.
Munzar opacil, ze kliovy je text a k textu se bude vyjadfovat i Ufad. Vznesl navrh, aby developer oSetfil poCet osob, které tam
budou. JUDr. Ho$ek reagoval, Ze ve studii je bilanéni tabulka, z ni vychazime a respektujeme ji. Pan Zilka se zeptal, kde jsou
limity pro rodinny dm a viladm. Urbanista Vojtéchovsky sdélil, Ze to najdeme v regulaénim vykresu. Pan Ing. Martinek pfecetl
kritéria, na kterych se dohodli architekti s pfedsedajicim a Ing. Starym pfi schlizce 4.3.2025. Objekty pfi ulici Prokopa Holého
budou v podlaznosti 2NP+P, a to ustoupené podlazi z uli¢ni strany. Druhy bod, navazujici objekt pfi ulici Volarenska ze strany
obce bude v podlaznosti 2NP, dalSi v podlaznosti 2NP+P a nasledné 3 NP+P. Treti bod, navazujici objekty pfi ulici Volarenské
ze strany vodojemu, budou v podlaznosti 2NP+P, to jsme rovnéz dodrzeli, nasledné 3NP+P. Zdlraznil, ze z celkové plochy na
zastavéni tvofi tyto vila domy 6,6 procent. Pan Ing. Cech a pfedsedajici pozadali investora a architekty o definici, aby udali v
procentech, kolik bude 2NP a 2NP+P v ramci lokality (napfiklad 50% na 50%), aby zastupitelé méli urcitou jistotu ve smyslu
jaka maximalni vystavba by zde mohla byt realizovana. Dale navrhli, aby na kazdou bytovou jednotku v rodinném domé (bude-li



jich mit rodinny ddm vice) pfipadala dvé parkovaci mista na pozemku rodinného domu. Stejné tak i v bytovém domé, zde pak
probihala diskuze o potfebé dvou parkovacich stani na jeden byt a to vzhledem, k tomu, Ze jde i o malé byty uréené pro jednu &i
dvé osoby. Diskuse pokraCovala a JUDr. HoSek pfednesl definici na rodinné domy 2 NP : 2 NP+P v poméru 50 %: 50 %.

Pfedmétna diskuze tedy dospéla ke svému konci, kdy pfedsedajici rekapituloval celou diskuzi, podminky, jenz byly vzneseny
(bilanéni tabulka, ,,fixujici“ celkovy pocet obyvatel v lokalité, dvé parkovaci mista na bytovou jednotku v rodinnych domech,
jedno parkovaci misto na bytovou jednotku v bytovych domech, 50% dom( s 2NP a 50% domud s 2NP+P a nékteré dalSi
podminky). Soucasné konstatoval, Ze i pfesto, Ze studii nemusi zastupitelstvo odsouhlasit, musi ji toliko projednat, d@ mu
odsouhlaseni mandat, jednat s developerem o zapracovani vySe uvedenych podminek do planovaci smlouvy. Nasledné dal
predmétné hlasovat.

Navrh usneseni é. Z0O/2/13/3/2025

Zastupitelstvo obce Velky Osek

uklada

organiim obce Velky Osek prosazovat pri naslednych jednanich a fizenich k pfipravé a realizaci lokality Volarenska, Velky
Osek:

a) ukazatele dle kapitoly 11. Bilanéni tabulka Uzemni studie ,Volérenska, Velky Osek — textova ¢ast”, tj. pro severni &ast lokality
- pozemek p.¢. 600/1 v k.u. a obci Velky Osek a pro jizni ¢ast lokality pozemek — pozemek p.¢. 594/1 v k.u. a obci Velky Osek;

b) min. pocet parkovacich stani pro stavby rodinnych a radovych (atriovych) domu na viastnim pozemku stavebnika (vlastnika)
2 parkovaci stani na 1 bytovou jednotku, a to i prostfednictvim zatravriovacich parkovacich stani;

¢) podil rodinnych domu 2NP+P : 2NP v poméru 50 % : 50 %;
Vysledek hlasovani: Pro 7 Proti 0 Zdrzel se 7
Navrh nebyl prijat.

4) Zapis za zasedani zastupitelstva 25.2.2025

Predsedajici uvedl bod: Schvaleni zapisu z 25.2.2025. Zapisovatel Jan Fagos. Ovérfovatelé pani Mgr. lvana Bfinkova a pan

Roman Semenec.

Ing. Stary mél pfipominku k zapisu, konkrétné k formulaci v navrhu usneseni povéfujicim kontrolni vybor zastupitelstva, aby

zajistil do 30. dubna ve spolupraci s obecnim ufadem Velky Osek vyfazeni a likvidaci obecniho majetku a pfidat slovo

"vyporadanim chybéjiciho majetku”. Za majetek nékdo odpovida.

Druha pfipominka byla k vété: "Dle doporuceni predsedy pfislusného vyboru zastupitelstva muze byt kazdému ¢lenovi vyboru
¢." Zménit na: "Dle doporuleni pfedsedy pfisluSného vyboru

navrzena odména nebo materialni odména do 5500 K¢&.
zastupitelstva maze byt kazdému €lenovi vyboru navrzena odména ve vysi 5500 K& bud formou finanénich prostfedkud, nebo
formou materialni odmény, nebo na thradu vzdélavaci akce v jednom kalendarnim roce."

Usneseni ¢é. Z0/3/13/3/2025:

Zastupitelstvo obce Velky Osek

schvaluje

zapis ze zasedani Zastupitelstva obce Velky Osek dne 25.2.2025 s dpravami vze$lymi z diskuse dne 13.3.2025..

Vysledek hlasovani: Pro 14 Proti 0 Zdrzeli se 0

11) Diskuze

V tomto bodu nebyla diskutovana zadna témata.

12) Zavér
Predsedajici podékoval pfitomnym ¢lenim zastupitelstva a vefejnosti za uc€ast, za pfipominky ke studii a schiizi ukoncil. DalSi
zasedani se bude konat 29.4.2025.

Ve Velkém Oseku dne 13.3.2025
Zapis byl vyhotoven dne: 7.4.2025

Zapisovatel: Romana HrusSkoVa, V.., ......c.coceveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaaaan. ,AdNe

Ovérovatelé: Ing. Tomas Kliment, V. r., .......c.ccccovviiiiiiiiiiiinnn.. ,dne ...
Ing. Svatopluk CeCh, V. I oo, ,dNe ..o

Starosta obce: Mgr. Pavel Drahovzal, v. r., .........c.ccooiiiiiiieiiiiiin. ,AdNe o

otisk razitka obce

Pozn.: Original zapisu ze zasedani zastupitelstva obce je uloZen na obecnim uradé obce Velky Osek, Revoluéni 36, Velky Osek



Priloha ¢.1 zapisu ze Zasedani zastupitelstva obce Velky Osek, usneseni ¢.Z0/1/13/3/2025
Schvaleny program 20. zasedani Zastupitelstva obce Velky Osek 13.3.2025:

1) Uzemni studie k provedeni Zmény é.2 a ¢.3 Uzemniho planu obce Velky Osek (lokalita Volarenska)
2) Zapis za zasedani zastupitelstva 25.2 2025

3) Diskuse
4) Zavér

Priloha €. 2 zapisu ze Zasedani

zastupitelstva obce Velky Osek dne 13.3.2025 - Prezencni listina

Jméno a pfijmeni €lena
zastupitelstva obce (fazeno
abecedné):

Volebni strana:

Podpis:

Gabriela Bastova

SPOLECNE PRO OBEC (SPS TOP09 + NK)

Gabriela Bastova, v. r.
NK

Mgr. lvana Bfinkova

SPOLECNE PRO OBEC (SPS TOP09 + NK)

Mgr. Ivana Bfinkova, v. r.
NK

Ing. Svatopluk Cech

Nezavisli pro Velky Osek (SNK)

Ing. Svatopluk Cech, v. r.

Mgr. Pavel Drahovzal

Nezavisli pro Velky Osek (SNK)

Mgr. Pavel Drahovzal, v. r.

Mgr. Michal Dupak

Nezavisli pro Velky Osek (SNK)

Mgr. Michal Dupék, v. r.

Ing. Helena Pavlaskova

SPOLECNE PRO OBEC (SPS TOP09 + NK)

Ing. Helena Pavlaskova, v. r.
NK

Jan Fagos

Nezavisli pro Velky Osek (SNK)

Jan Fagos, v. r.

Viadimir From

SPOLECNE PRO OBEC (SPS TOP09 + NK)

Vladimir From, v. r.
NK

Romana Hruskova

SPOLECNE PRO OBEC (SPS TOP09 + NK)

Romana Hruskova, v.r.
NK

Ing. Tomas Kliment

SPOLECNE PRO OBEC (SPS TOP09 + NK)

Ing. Tomas Kliment, v. r.
NK

Mgr. Veronika Krickova

Nezavisli pro Velky Osek (SNK)

Mgr. Veronika Kfickova, v. r.

RNDr. Jakub Munzar

Nezavisli pro Velky Osek (SNK)

RNDr. Jakub Munzar, v. r.

Roman Semenec

Nezavisli pro Velky Osek (SNK)

Roman Semenec, v.r.

Ing. Jakub Stary

SPOLECNE PRO OBEC (SPS TOP09 + NK)

Ing. Jakub Stary, v.r.
NK

llona Tué¢imova

Nezavisli pro Velky Osek (SNK)

----------------- OMLUVENA -

Vysvétlivky: SNK — sdruzeni nezavislych kandidat

SPS TOP09 + NK — sdruzeni poltické strany TOPOQ9 (Tradice, Prosperita, Odpovédnost 2009) a nezavislych

kandidatl




