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 P�edm�tem bakalá�ské práce je návrh zástavby v nezastav�ném území v obci Kájov, �ásti 

Novosedly. Jedná se o malou vesnici vzdálenou p�ibli�n� 6 km západn� od �eského Krumlova. Díky 

omezen�m kapacitním mo�nostem bydlení v �eském Krumlov� se z lokality za�íná stávat vyhledávané 

místo. Obec Kájov, je� je vzdálena 1 km od její �ásti Novosedly, disponuje základní ob�anskou vybaveností 

(Z�, M�, léka�, veteriná�, obchody, knihovna, sportovi�t�…) a má úzké vazby na �esk� Krumlov. �ástí 

Novosedly vede �eleznice a nachází se zde zastávka autobusu. Území je snadno dostupné ze silnice I. t�ídy 

sm��ující na západ k vodní nádr�i Lipno a �umavsk�m obcím a na v�chod do �eského Krumlova. �e�ené 

území je situováno v�chodn� od stávající návsi mezi nov� vznikající zástavbou, starou budovou ml�na. V 

územním plánu obce Kájov je s ním �áste�n� po�ítáno jako s územím pro v�stavbu rodinn�ch dom�, �emu� 

kapacitn� odpovídá i nov� vznikající �isti�ka odpadních vod a zasí�ování okolních pozemk�. 

 P�i navrhování byly zohledn�ny platné územn� plánovací dokumentace, dopl�ující pr�zkumy a 

rozbory území a pot�eby rozvoje obce. Urbanistick� návrh vychází z tradice v�stavby na vesnici, zem�d�lsky 

- hospodá�ského zalo�ení vsi, ale i sou�asn�ch nárok� na bydlení v rodinn�ch domech. Hlavním konceptem 

je dosa�ení klidného bydlení v zeleni s automobilov�m i p��ím propojením ke stávajícím komunikacím i 

p��ím stezkám, tak, aby z území nevznikla �ist� pr�jezdná trasa. Velk� d�raz je kladen pohyb chodc�, p�ímé 

propojení s návsí, autobusovou zastávkou i lesní cestou ústící na zámku v �eském Krumlov�. 

 V centru navrhovaného území se nachází hlavní ve�ejné prostranství s d�tsk�m h�i�t�m, klidn�m 

posezením mezi stromy a travnatou plochou. Je dostupné bu� po obytné komunikaci D1, nebo po p�ilehl�ch 

p��ích stezkách lemovan�ch alejí strom�. P��í stezky odtud ústí do dal�ích men�ích ploch ve�ejn�ch 

prostranství �i do hlavní aleje vedoucí podél potoka, kde je vytvo�ena koupací zátoka i místa vhodná k 

rybolovu.  

 Území je funk�n� rozd�leno podle rozli�n�ch nárok� jeho obyvatel na bydlení na vesnici. Nejblí�e k 

návsi se nacházejí dvojdomky s pozemkem o velikosti 500 m2, které jsou ur�eny p�edev�ím p�vodn� 

m�stsk�m obyvatel�m �i star�ím pár�m hledajícím poklidné ve vlastním dom� bez pot�eby zem�d�lské 

�innosti �i velké plochy zahrady. Dál od návsi, sm�rem na v�chod se pozemky zv�t�ují a nacházejí se na 

nich v�t�í solitérní domy, které jsou v nejzaz�ím konci �e�eného území roz�í�eny o hospodá�skou �ást �i 

prodlou�enou o dal�í obytnou plochu. V�jimku tvo�í dvojice dvojdom� lemující hlavní ve�ejné prostranství a 

vytvá�ející tak vizuální bariéru od ve�ejného prostoru k soukrom�m zahradám.  

 Snahou návrhu bylo v co nejvy��í mo�né mí�e docílit ji�ní orientace zahrady a zachovat okapovou 

dispozici rodinn�ch dom� sm�rem k ulici. Díky tomu mají domy ideální plochu pro umíst�ní fotovoltaick�ch 

panel� na st�echách.  

 Návrh domu dispozi�n� vychází z p�vodních statk�, do nich� se zde vstupovalo v�dy p�es pr�jezd. 

V��ka objekt� byla oproti stávajícím objekt�m sní�ena z dvou pater sedlové �i valbové st�echy na jedno 

podla�í s obytn�m podkrovím se sklonem 40 stup��, kter� takté� vychází z tvaru stávajících budov. St�echy 

jsou �e�eny jako bezp�esahové a obklad domu je tvo�en opalovan�m d�evem na st�nách i st�e�e. Díky 

sní�ení v��ky objekt� a jejich postupnému rozvol�ování a zv�t�ování pozemk� vytvá�ejí p�irozen� p�echod 

mezi plynulou zástavbou a plochami zelen� s ob�asn�mi samotami.  

 The subject of the bachelor's thesis is the design of development in an undeveloped area in the 

village of Kájov, part called Novosedly. It is a small village located about 6 km west from �esk� Krumlov. Due 

to the limited capacity of living in �esk� Krumlov, the locality is becoming a sought-after place. The village of 

Kájov, which is 1 km away from its part of Novosedly, has basic public facilities (primary school, kindergarten, 

doctor, veterinarian, shops, library, sports grounds…) and has linkage to nearby town �esk� Krumlov. In the 

Novosedly village is a railway and a bus stop. The area is easily accessible from the 1st class road heading 

west to the Lipno reservoir and �umava villages and east to �esk� Krumlov. The designed area is situated 

east of the existing square between the newly emerging development, the old mill building. In the regional 

plan of the municipality of Kájov, it is partly considered as an area for the construction of family houses, 

which corresponds to the capacity of the newly emerging wastewater treatment plant and networking of the 

surrounding land. 

 Valid regional planning documentation, additional surveys and analyzes of the territory and the 

development needs of the municipality were taken into account in the design. The urban design is based on 

the tradition of construction in the village, agricultural - economic usage of the village, but also the current 

demands for living in family houses. The main concept is to achieve quiet living in the countryside with car 

and pedestrian connections to existing roads and pedestrian paths, so that a purely passable route does not 

emerge from the area. Great emphasis is placed on the movement of pedestrians, direct connection with the 

village square, bus stop and forest road leading to the castle in �esk� Krumlov. 

 In the center of the proposed area is the main public space with a playground, a quiet sitting among 

the trees and a grassy area. It is accessible either on the “D1” residential road or on the adjacent footpaths 

lined with tree-lined alleys. Hiking trails lead from here to other smaller areas of public spaces or to the main 

alley leading along the stream, where a bathing bay and places suitable for fishing are created. 

 The area is functionally divided according to the different demands of its inhabitants for living in the 

village. The closest to the village square are semi-detached houses with a plot of 500 m2, which are 

intended primarily for city residents or older couples looking for peace in their own house without the need 

for agricultural activities or a large garden area. Farther from the village square, to the east, the plots are 

growing and there are larger solitary houses, which are extended at the far end of the area by an economic 

part or extended by another living area. An exception is the pair of semi-detached houses lining the main 

public space and thus creating a visual barrier from the public space to the private gardens. 

 The aim of the design was to achieve the southern orientation of the garden as much as possible 

and to preserve the gutter layout of family houses towards the street. This makes the houses an ideal area 

for placing photovoltaic panels on roofs. 

 The layout of the house is based on the original farms, which were always entered through the 

passage. Compared to the existing buildings, the height of the buildings was reduced from two floors of a 

saddle or hip roof to one floor with a residential attic with a slope of 40 degrees, which is also based on the 

shape of the existing buildings. The roofs are designed as non-overlapping and the cladding of the house is 

made of tanned wood on the walls and roof. Thanks to the reduction of the height of the buildings and their 

gradual disintegration and enlargement of the land, they create a natural transition between the continuous 

development and the green areas with occasional solitudes.
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LEGENDA

Hranice e eného území

P ÍRODNÍ LIMITY

Les

Ochranné pásmo lesa

Vodní toky / plochy

Záplavové území

DOPRAVNÍ LIMITY

Silnice I. t ídy

Místní komunikace

P í stezky, cyklostezky

eleznice

Ochranné pásmo eleznice

Autobusová zastávka

LIMITY TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY

Elekt ina - vedení vysokého 
nap tí

isti ka odpadních vod

Ochranné pásmo OV

PAMÁTKOVÉ LIMITY

Archeologické nalezi t

OSTATNÍ LIMITY

Ochranné pásmo zem d lské 
v roby

BPEJ II. t ídy
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LEGENDA

Hranice e eného území

PLOCHY

Obytná a smí ená území
( + struktura objekt  )

Hospodá ské objekty, pole
( + struktura objekt  )

Území plánované nebo 
p ipravované v stavby

Plochy lesa

Plochy nízké zelen

Plochy vysoké zelen

Vodní plochy

Hlavní komunikace

Plochy eleznice

Louky a pastviny

Soukromá zele

Památkov  chrán né objekty/
zóny

Solitérní stromy

Kapli ka, k í ek

TRASY HLAVNÍCH IN EN RSK CH SÍTÍ

Vodovodní ád

Kanaliza ní sb ra

Telekomunika ní kabel

Elekt ina (vedení vysokého 

nap tí)

KLADY A ZÁPORY E ENÉHO ÚZEMÍ

Klady

Zápory

ZÁSTAVBA

Esteticky vhodná zástavba 
korespondující s okolím

Esteticky celkem vhodná 
zástavba neru ící okolí

Esteticky neutrální zástavba 
nezkrá lující ani nenaru ující 
okolní prostor

Esteticky spí e nevhodná 
zástavba naru ující okolí

Esteticky zcela nevhodná 
zástavba
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1.2 – Historie v�stavby v obci Kájov - �ásti Novosedly

Obr. 3 - Nejstar�í dochovan� snímek 

Obr. 4  - Novosedly roku 1947

1947: Plochu celé vsi tvo�í �tvercové statky oto�ené okapní hranou k ulici 
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1. Vymezení �e�eného území a základní koncepce �e�ení 

1.1 - Vymezení �e�en�ch pozemk� a popis území 

Studie zpracovává zástavbu v zastavitelném území v obci Kájov, �ásti Novosedly u Kájova.

Území je mírn� sva�ité, jihov�chodním sm�rem. Na jihu, kde navazuje na zastav�né území 
m�sta je ohrani�eno �elezni�ní tratí. Na severu momentáln� probíhá v�stavba rodinn�ch dom�, na 
západ� pokra�ují obytné, rekrea�n� a zem�d�lsky vyu�ívané pozemky a v�chodn� od �e�eného 
území je stará budovy ml�na. Vlastní území tvo�í zem�d�lsky u�ívaná p�da, �áste�n� i pole a 
neudr�ovan� travní porost s n�kolika náletov�mi d�evinami.

Území je dle ÚP obce ur�eno pro zástavbu rodinn�ch dom� zahrnující plochy pro v�stavbu 
RD, ve�ejná prostranství a plochy zelen�. Území celé lokality je v kontaktu s projektovan�m 
rozvojem sít� NN. Tato �ást území je funk�n� stejnorodá, obsahuje kapacitn� omezen�, ale ji� 
vybudovan� p�íjezd pro motorová vozidla i mo�nost vedení p�ípojn�ch vedení in�en�rsk�ch sítí. 
�e�ené území obsahuje návrhovou plochu pro individuální bydlení a bydlení spojené se 
zem�d�lskou �inností. Podél �elezni�ní trati zahrnuje plochy pro území smí�ené obytné a p��í 
stezku lemovanou alejí, která je napojena na stávající cestu vedoucí k zámku v �eském Krumlov�.  
Dále je v �e�eném území malá izola�ní plocha pro krajinnou zele� a návrh ve�ejn�ch prostranství. V 
�e�eném území jsou dva zkolaudované rekrea�ní objekty (chaty) na vlastních pozemcích s 
nezpevn�nou p�íjezdovou cestou. �e�ené území nezahrnuje ucelené území rodinn�ch domk� 
(p�edev�ím dvojdomk�), které jsou momentáln� ve v�stavb�.

V roce  2011 prob�hla jednoduchá oprava cesty a kolaudace prvního RD severn� od  
zpracovávaného území. Následující rok zde byly vystav�ny dva dvojdomky, dal�í se staví, 4 nové 
RD jsou v projektové p�íprav� a 2 pozemky pro RD se prodávají nebo jejich vlastníci po�ítají s 
v�stavbou vlastního RD v blízké budoucnosti. V r�zn�ch stádiích p�ipravenosti je dokumentace pro 
vedení NN, kanalizace, vodovodu a komunikace. V�echny nové zám�ry jsou v dosahu plánovaného 
vedení NN. N�které zám�ry vyu�ívají aktuální nezastav�nost sousedních parcel a sna�í se co 
nejvíce vyu�ít sv�j pozemek pro v�stavbu. Cílov� by se v �e�eném území mohlo postavit cca 35 - 
40 rodinn�ch dom�.

Obr. 1 - Lokalizace                      

                                                          obr. 2 - Vymezení �e�eného územÍ 
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 Obr. 5 - Novosedly roku 1958

1958: Rozr�stá se hospodá�ská usedlost na západ�,  v�stavba se roz�i�uje sm�rem k jihu, jsou 
zbourány dva z p�vodních statk� v severní �ásti vsi.

Obr. 6 - Novosedly roku 1965

1965: Vznikl kravín, do�lo ke zbourání dal�ího ze severních statk� a p�vodn� nejji�n�j�ího statku. 
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Obr. 7 - Novosedly roku 2001

2001: Na míst� p�vodních severních statk� byly postaveny t�i dvojdomy a dva solitérní domy, dal�í 
dva domy se objevily v centrální �ásti vsi.

Obr. 8 - Novosedly roku 2012

2012: První etapa nové v�stavby. V severov�chodní �ásti vzniká rodinn� d�m, území se kolem n�j 
za�íná rozparcelovávat a p�ipravovat pro p�ivedení in�en�rsk�ch sítí. Podél potoka v jihov�chodní 

�ásti území je vybudován rybník. 
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Obr. 9 - Novosedly roku 2018

2012: Druhá etapa nové v�stavby. Západn� od návsi jsou postaveny t�i rodinné domy, k nim� vede 
zatím hlin�ná cesta a z ní odbo�ka s obrati�t�m. V severov�chodní �ásti vzniká zpevn�ná cesta a 
dal�í rodinn� d�m.

Obr. 10 - Novosedly stávající stav

V sou�asné dob� je obrati�t� zru�eno a nov� vzniklá �ást propojena s návsí. Probíhá 1. a 2. etapa. 
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1.3 - Ucelenost �e�eného území, základní koncepce �e�ení

�e�ení území je t�etí etapou v�stavby celé lokality, která za�ala v�stavbou podél silnice 
severn� od zpracovávaného území a pokra�uje stavbou rodinn�ch dom� v p�ímé návaznosti na 
pozemky na návsi. Hranice �e�eného území tvo�í stávající místní obslu�né komunikace, zem�d�lské 
ú�elové komunikace, plochy rodinné zástavby, Kájovsk� potok a dosa�itelnost nového vedení NN 
(kontakt s plánovanou trasou NN). Hranice je plynulá a umo��uje plynulou návaznost na sousedící 
plochy.

�e�ené území se nachází ve svahu s p�esahem 13 m, kter� je sva�ován sm�rem k 
jihov�chodu. Parcelace je tvo�ena se snahou dosáhnout co nejv�t�ího mno�ství pozemk� s ji�ní 
orientací zahrady �i dvora a se zamezením jednoduché pr�jezdnosti prostoru, p�i ní� je jednodu�e 
poru�ována povolená rychlost a území se tak stává nebezpe�n�m. V sou�asné dob� vzniká ve�ejná 
stoková sí� ji�n� od �e�eného území.

Obr. 11 - Základní parcelace

1.4 - �ir�í vztahy

Obec Kájov se nachází západn� od �eského Krumlova. �ást obce Novosedly je na cest� 
mezi �esk�m Krumlovem a vodní nádr�í Lipno, nabízí se zde tak velké mno�ství provozovateln�ch 
aktivit. Jedná se o území v Po�umaví, není zde nouze o plochy zelen� ani vodní plochy �i toky. 
Nejv�znamn�j�í kulturní památky se nacházejí v �eském Krumlov�, v okolních obcích je mnoho 
kostel� a kapli�ek. Po�umaví je protkané nespo�tem turistick�ch cest a cyklotras, zárove� je zde 
velké mno�ství rybá�sk�ch oblastí.
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Obr. 12 - Mapa �ir�ích vztah�

Území je od ostatní zastav�n�ch ploch obce odd�leno �elezni�ní tratí, silni�ní komunikací 
první t�ídy, potokem a ochrann�m pásmem lesa. Oblast dále navazuje na nov� vznikající zástavbu 
rozprostírající se z druhé strany �adov�ch dom� na návsi. Území je tak rozd�leno na �ásti pro 
p�vodní m�stské obyvatelstvo tou�ící po vesnickém klidu bez starosti o vlastní hospodá�ství a� po 
zástavbu ur�enou p�edev�ím k zem�d�lské �i hospodá�ské �innosti. V bezprost�ední blízkosti k 
návsi je tak vhodná spí�e hust�í zástavba, ale ne �adová, která by vytvá�el vizuální i prostorovou 
bariéru, navíc t�sn� kontakt obytn�ch místností velmi sni�uje míru soukromí v jednotliv�ch 
“obytn�ch domcích” a ztrácí tak kouzlo �ivota na vsi. Dále sm�rem ke stávajícímu ml�nu, lesu a 
hospodá�sk�m oblastem v�stavba postupn� p�echází p�es solitérní rodinné domky a� po 
hospodá�ská st�evní s vlastním pozemkem, jen� je zem�d�lsky vyu�iteln�. Není zde mo�né 
�achovnicové d�lení, kv�li severní orientaci parcel.  Vhodn�j�í je tak d�lení na men�í bloky – 
vlo�ení dal�ích obslu�n�ch komunikací. V podstat� se jedná o zástavbu typu „dom� v zahradách“, 
pop�. zahradní �tvrti.

Vzdu�né (geometricky vymezené) docházkové vzdálenosti z �e�eného území: Obecní ú�ad  a 
po�ta 1200 m, M� Kájov -  1350 m, Z� Kájov -  1100 m, autobusová zastávka 100 m, vlakové 
nádra�í - 1400 m, �esk� Krumlov 6 km. Hlavní p�írodní a rekrea�ní území - luh �eky Vltavy je ve 
vzdálenosti cca 8 000 m, vodní nádr� Lipno se nachází ve vzdálenosti 13,6 km.

In�en�rské sít� jsou navr�eny k napojení na stávající rozvody na hranici �e�eného území – 
p�edev�ím v jeho západní a ji�ní �ásti, p�ípadn� k práv� budovan�m rozvod�m v �ásti severním, 
kde jejich kapacita po�ítá s vy��í hustotou obyvatelstva a tedy odb�ratel�, ne� je tomu v sou�asné 
dob�.  
2 - Bilance území

�e�ené území o velikosti cca 4,8 ha se d�lí na ve�ejná prostranství o celkové plo�e cca 0,8 
ha a území pro v�stavbu RD o celkové v�m��e 4 ha. Na nich je navr�eno cca 37 stavebních parcel 
velikosti od 500 do 1 600 m2 v�etn� plochy p�íjezd�. Pr�m�rná velikost stavebních parcel je cca  
1000 m2. Stavební parcely jsou v�t�inou s p�evazující délkou, pro zaji�t�ní co nejvíce soukromí. 
�í�ka parcel p�iléhající k silnici se pohybuje v rozmezí od 20 do 80 m.
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2.1 Ve�ejná prostranství – vymezení a vyu�ití 
Ve�ejná prostranství o plo�e 0,8 ha obsahují ve�ejn� uli�ní prostor a plochy zelen� – 

p�edev�ím v ji�ním cípu �e�eného území a jeho st�edové �ásti, kde vzniká hlavní ve�ejné 
prostranství. Ve�ejn� uli�ní prostor zahrnuje plochy pro dopravu – komunikace pro motorová 
vozidla, stezky pro p��í a cyklisty, plochy pro vedení in�en�rsk�ch sítí, m�lké p�íkopy pro 
gravita�ní odvod de��ov�ch vod z ve�ejn�ch prostranství, plochy vsak� de��ov�ch vod ze 
zpevn�n�ch povrch�. Proto�e stávající obecní komunikace nacházející se na severní stran� �e�eného 
území mají �í�ku jen cca 3 m je nutno ve�ejná prostranství ve ve�ejném zájmu zaji�t�ní p�ístupnosti 
roz�í�it. D�vodem roz�í�ení je zaji�t�ní obsluhy území dostate�né �í�ky komunikací, mimo 
zklidn�né komunikace typu D1 i odd�lení p��í a motorové dopravy. Ve�ejn� uli�ní prostor ctí 
vedení p�vodních polních cest a v nejv�t�í mo�né mí�e navazuje na stávající komunikace. �í�ka 
ve�ejného uli�ního prostoru je v hlavních trasách cca 12 m. Doprava v klidu je vymezena na 
ve�ejn�ch prostranstvích odstavn�mi stáními u komunikace. U rodinn�ch dom� jsou odstavná stání 
k jednotliv�m dom�m navr�ena p�edev�ím na stavebních parcelách. Stavební parcely budou od 
ve�ejn�ch prostranství odd�leny ploty. 

Na ka�dé 2 ha obytné plochy musí p�ipadnout 1 000 m2 ve�ejného prostranství (rozumí se 
mimo zpevn�né plochy komunikací). Lokalita má 4 ha obytné plochy – tj. minimáln� cca 2 000 m2 

zelen� pro tuto lokalitu. V �e�eném území ji�ní ucelené plochy zelen� mají velikost cca 2 500 m2 a 
ve spojení s ve�ejnou zelení v uli�ním prostoru bez problém� spl�ují v��e uveden� po�adavek. V 
ucelen�ch �ástech ve�ejn�ch prostranství je mo�no umístit plochy pro sport (nap�. víceú�elové 
h�i�t�) a rekreaci (nap�. d�tské h�i�t�). Podél Kájovského potoka vede p��í cesta s alejí a men�ími 
prostory, které jsou ur�eny pro zele� ale i pro sportovní a rekrea�ní vyu�ití. 

Centrum obce je spojeno se stávajícími p��ími stezkami na prot�j�ím b�ehu potoka. Návrh 
po�ítá se stavbou mostu pro p��í. Kolem mostu je potok rozlit sm�rem k �e�enému území. Vzniká 
zde brouzdali�t� pro d�ti a prostor pro rekreaci u vody. Potok je pstruhov�m revírem, je zde tedy 
po�ítáno s v�t�ím mno�stvím rybá��, pro n� jsou kolem potoka v �e�eném území p�ipraveny lavi�ky 
a celkov� dobrá dostupnost k vod�, kterou zaji��uje probrání náletov�ch d�evin a vytvo�ení aleje 
vzrostl�ch strom� (ol�í a javor� babyka) dál od potoka.

2.2 - Stavební parcely rodinn�ch dom� - charakter zástavby
Území je charakteristické �tvercov�mi statky, které v pr�b�hu let v�ak tém�� vymizely a z 

p�vodní husté zástavby soust�ed�né kolem návsi zbylo jen pár jednotliv�ch stavení. Ta byla 
dopln�na o solitérní domy a dvojdomky v okolí návsi, následn� se vesnice za�ala dále rozr�stat 
sm�rem na v�chod, kde se nachází budova ml�na. Ze západu je lokalita limitována hospodá�sk�m 
centrem (kravínem s p�ilehl�mi pastvinami), z jihu potokem a lesem a ze severu silnicí první t�ídy. 

�e�ené území je mírn� sva�ité k jihov�chodu, v nejji�n�j�í �ásti, blízko potoka, je sklon u� 
více citeln�. Tím pádem je zde docíleno ideálního oslun�ní zahrad a zaji�t�ní pr�hled� z 
jednotliv�ch pozemk� sm�rem k lesu a potoku. Celá kompozice je �e�ena se snahou o co nejv�t�í 
míru zastav�ní rodinn�mi domky s ji�n� orientovanou zahradou, �emu�, spole�n� s návazností na 
stávající komunikace odpovídá i rozvr�ení p�ístup� pro motorovou i p��í dopravu.

Z hlediska urbanistické kompozice je v�stavba d�lena do dvou �ástí - na solitérní domy a 
dvojdomky. Solitérní domy se  dále d�lí na rodinné domy s funkcí �ist� obytnou a na 
polohospodá�ská stavení, k nim� je krom� obytné �ásti p�i�len�na �ást pro hospodá�ské �i 
zem�d�lské vyu�ití. Jeliko� do Novosedel se st�huje r�zná sm�s lidí s odli�n�mi názory na �ivot na 
vesnici, po�ítá návrh s uspokojením v�ech t�chto pot�eb budoucích u�ivatel�. Celé území je 
zónováno dle vzdálenosti od stávající návsi, v její bezprost�ední blízkosti se nacházejí dvojdomky s 
pozemky o velikosti 500 m2, které jsou ur�eny k u�ívání p�edev�ím p�vodn� m�stsk�m 
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obyvatelstvem, je� nepot�ebuje velkou plochu zahrady pro chov zví�at �i p�stování zem�d�lsk�ch 
plodin. Sm�rem na v�chod se pozemky zv�t�ují nejprve p�es solitérní stavby ur�ené �ist� k obytné 
funkci a na nejv�chodn�j�ím cípu, kter� je rovn�� nejvíc vzdálen od centra obce, jsou hospodá�ská 
stavení s v�t�ími pozemky, které po�ítají s chovem dobytka nenáro�ného na prostor nebo jin�m 
zem�d�lsko - hospodá�sk�m vyu�itím. 

Rodinné domy sv�m hmotov�m �e�ením respektují p�vodní vesnickou zástavbu, 
proto jsou navr�eny objekty se st�echou tradi�ního sklonu (tj. cca 35 -  45 stup��) s vyu�itím 
vestav�ného podkroví, ale okna obytn�ch místností i v podkroví orientované sm�rem do sousedního 
pozemku musí b�t minimáln� 3,5 m od hranice pozemku. D�vodem tohoto omezení je 
minimalizace v�hled� na pozemky soused� z patra. St�echy rodinn�ch dom� jsou navr�eny �ikmé, 
av�ak bezp�esahové. tudí� okapy �ikm�ch st�ech jsou zapu�t�né, aby nevkusn� nevy�nívaly po 
obvodu budov.

Objekty rodinn�ch dom� jsou v nejv�t�í mo�né mí�e situovány ke stávajícím komunikacím, 
kde je zavedena voda, elekt�ina a spla�ková kanalizace, �ím� zárove� ohrani�ují celé území a 
vytvá�ejí tak v�t�í míru soukromí na zahradách. Zahrady rodinn�ch dom� jsou orientovány do 
centra zpracovávaného území. Jedinou v�jimku zde tvo�í ji�n� situované pozemky, které jsou 
zna�n� sva�ité sm�rem k potoku a spodní �ást zahrad se nachází v záplavovém území. Zde jsou 
zahrady spí�e od�íznuty od centra dispozice, �ím� získávají ideáln� ji�ní orientaci a v�hled na 
potok, za ním� se rozprostírá les. �elezni�ní tra� je zde hlukov� odclon�na alejí podél potoka, kudy 
vede p��í stezka, která se dále napojuje nastávající p��í trasu vedoucí na zámek v �eském 
Krumlov�. 

V�echny nov� vzniklé pozemky mají zaji�t�n� dostate�n� p�ístup pro vozidla integrovaného 
záchranného systému, stejn� tak mají spln�né podmínky pro nakládání s komunálním odpadem.
2.2.1 - Zastav�nost stavebních pozemk�

S ohledem na p�írodní hodnoty území, doporu�enou velikost pozemk� a venkovsk� 
charakter �ásti obce se doporu�uje nejvy��í zastav�nost v rámci územního plánu na 20 - 30 % 
stavebního pozemku. Dle návrhové �ásti územního plánu je po�adované maximální zastav�ní 40 % 
stavebního pozemku, po�ítají se stavby vy��í ne� 2,5m. 
2.2.2 - Situování rodinn�ch dom� 

Domy jsou umis�ovány na parcely o �í�ce od 20 m,  co� v�dy zaji��uje minimální odstup od 
hranice pozemku, kter� �iní 3,5 m. Velikost pozemk� se pohybuje od 500 do 1 600 m2. Na 
nejmen�ích parcelách jsou navr�eny dvojdomy, které se nacházejí nejblí�e návsi a tvo�í tak ur�ité 
sd�lení od star�í zástavby, dal�í dvoudom� se nacházejí po stranách nov� navr�eného ve�ejného 
prostranství, �ím� je vytvo�ena bariéra od soukrom�ch zahrad a ve�ejn� vyu�ívaného prostoru. Na 
v�t�í pozemcích o velikosti od 650 m2 jsou umíst�ny solitérní domy, jen� se nacházejí ve 
vzdálenosti 4 m od komunikace, aby byla zaji�t�na mo�nost parkování na pozemku p�ed domem, 
bylo dosa�eno dostate�n�ch odstup� od silnice, ale zárove� co nejkrat�ích p�ípojek in�en�rsk�ch 
sítí od uli�ních rozvod� a zárove� z�stala co nejv�t�í plocha pozemku za domem.
2.2.3 - Podla�nost rodinn�ch dom�

Rodinné domy jsou navr�eny jako jednopodla�ní stavby s vyu�itím obytného podkroví, v 
n�m� je st�echa zvedla o 1 m nad úrove� podlahy, díky �emu� je v�t�ina podla�ní plochy vyu�itelná 
a nevznikají slepá rohová místa, zárove� v�ak budovy nep�sobí p�íli� mohutn� a z�stává zachovám 
�ikm� sklon st�echy, kter� je typick� pro v�stavbu v jiho�esk�ch vesnicích. 
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2.2.4 - Tvar st�ech rodinn�ch dom�
Obecní vyhlá�ka nijak neupravuje tvar st�echy samostatn� stojících rodinn�ch dom�. Z 

d�vodu zachování rázu vesnice jsou navr�eny domy se sedlovou st�echou se sklonem 40 stup�� po 
vzoru stávajících staveb. Na rozdíl od nich jsou st�echy nov� navrhovan�ch objekt� �e�eny jako 
bezp�esahové.
3 - Podmínky pro umíst�ní a prostorové uspo�ádání staveb ve�ejné infrastruktury 

Ve�ejná infrastruktura je umis�ována plochách ve�ejn�ch prostranství. Zahrnuje zpevn�né 
prostory komunikací, chodníky, plochy zelen�, prostory pro rozvody in�en�rsk�ch sítí. Hlavní sí� je 
navr�ena tak, aby kopírovala trasy p�vodních obecních polní cest.
3.1. - Dopravní �eení 

V území se p�edpokládá sí� obslu�n�ch místních komunikací dvoupruhov�ch 
obousm�rn�ch. Pro sní�ení rychlosti zejména motorov�ch vozidel mohou b�t navr�ena stavební i 
administrativní opat�ení. �í�ka vozovek dvoupruhov�ch komunikací se p�epokládá cca 6 - 7 m. Pro 
p��í je vymezen chodník �í�ky 2 m. V centrální dispozici území jsou navr�eny zklidn�né 
komunikace typu D1 pro dosa�ení co nejmen�í rychlosti vozidel a co nejbezpe�n�j�ího pohybu 
chodc�. Z tohoto d�vodu jsou zklidn�né komunikace z velké �ásti nepr�jezdné, av�ak pro p��í a 
cyklisty je území pr�stupné.

Parkování vozidel rezident� bude regulováno tak, �e ka�d� rodinn� d�m bude mít min. 1 
gará�ové stání, které je sou�ástí návrhu dispozic domu, nebo vymezené parkovací místo za stavební 
�árou a dal�í plochu pro stání 1 - 2 osobních aut. S ohledem na velikost pozemk�, malé vytí�enosti 
dopravy v území a odsazení v�t�iny dom� od uli�ní �áry se nep�edpokládají problémy p�i parkování 
vozidel rezident� a jejich náv�t�v.

Zpevn�né plochy ve ve�ejn�ch prostranstvích budou odvodn�ny vsakováním srá�kov�ch 
vod do p�iléhajících zatravn�n�ch ploch, p�ípadn� budou zvá�eny m�lké rigoly, svád�jící de��ovou 
vodu, které budou vhodn� dopln�ny d�evinami (zv��í se kapacita spot�eby srá�kov�ch vod vegetací, 
vytvo�í se lep�í mikroklima). Napojující kanalizace nemá volnou kapacitu pro odvád�ní de��ov�ch 
vod. V p�ípad�, �e nebude mo�né vsakování z d�vodu nep�ízniv�ch hydrogeologick�ch pom�r�, 
bude nutné m�lk�mi pr�lehy s odvodnou trubkou svést de��ovou vodu do potoka.
3.2 - Vodovod 
 Systém zásobování pitnou vodou se skládá ze t�í �ástí. První �ástí je jímání a úprava surové 
vody, druhou �ást p�edstavuje hlavní distribu�ní systém, kter� zaji��uje akumulaci vody ve 
vodárnách a vodojemech, t�etí �ástí je zásobní systém, kter� z vodáren rozvádí vodu k jednotliv�m 
odb�ratel�m.Surová voda pro �ást Novosedly je jímána z vlastního zdroje Novosedly nacházejícího 
se jihozápadn� od �ásti obce na �ece Pole�nici, odkud jde do úpravny vody VDJ Novosedly, 
nejbli��ími nezávisl�mi zdroje jsou VDJ Kladné a VDJ K�enov.

Hlavní distribu�ní systém zaji��uje dostate�nou akumulaci vody ve vodojemech a vodárnách 
pro napájení zásobního systému. Ten obsahuje �erpací stanice, distribu�ní �ady a vodojemy, které 
jsou navr�eny tak, aby naakumulovaná voda p�edstavovala minimáln� jednodenní zásobu a mohla 
tak vykr�t p�ípadné krátkodobé poruchy �erpacích stanic nebo distribu�ních �ad�. 

Zásobní systém p�ivádí vodu z vodojem� do míst spot�eby a rozvádí ji k jednotliv�m 
odb�ratel�m. Systém je a� na v�jimky �e�en jako gravita�ní. Skládá se z hlavních a vedlej�ích 
zásobních �ad�, které zásobují jednotlivé odb�ratele. V�jime�n�, tam kde v��kové podmínky 
neumo��ují gravita�ní dopravu vody, zaji��ují dodávku vody zásobní �erpací stanice.

12



Územní studie
Pr�vodní zpráva

Pozitivní stránky: Obec Kájov má kapacitní a technologicky vyhovující úpravnu vody, 
koncep�n� zalo�en� a ji� �áste�n� realizovan� hlavní distribu�ní systém a rozvinut� zásobní 
systém, kter� dodává vodu 98 % obyvatel obce. Z hlediska bezpe�nosti systému je pozitivní 
minimáln� jednodenní rezerva zásobní kapacity vodáren, díky velkému mno�ství vodních tok� a 
ploch.

Negativní stránky: Nejsou vybudovány vodojemy pro celé území obce, co� se v�ak net�ká 
�e�ené �ásti Novosedly. Z hlediska bezpe�nosti systému je zásadní hrozbou závislost systému na 
jediném zdroji surové vody. Riziko poruchovosti systému zvy�uje i velk� po�et zásobních �erpacích 
stanic, které provizorn� nahrazují chyb�jící vodojemy. Systémov�m rizikem je i napojování staveb 
v nezásoben�ch územích na lokální zdroje podzemní vody. 

Venkovní rozvody vodovodu se p�edpokládají napojit na stávající vodovodní �ád. Napojení 
a vedení vodovodu je �e�eno samostatnou projektovou dokumentací. Vlastní technické �e�ení je 
p�edm�tem navazující dokumentace. Na vodovodní �ády budou osazeny venkovní po�ární hydranty. 
3.2.1 - Bilance spot�eby vody

Sm�rná �ísla pot�eby vody stanovuje vyhlá�ka �. 120/2011 Sb. Sm�rná �ísla ro�ní pot�eby 
vody ur�ují pot�ebu pitné vody a zpravidla i mno�ství vypou�t�né odpadní vody. Sm�rná �ísla ro�ní 
pot�eby vody se mimo jiné pou�ijí jako pom�cka pro rozú�tování, kdy� nedojde k dohod� alespo� s 
polovinou spot�ebitel� vody v dom� s m��ením v pat� domu.

Pot�ebou vody se rozumí mno�ství vody udávané za �asovou jednotku pot�ebné ve zdroji 
pro zaji�t�ní dodávky vody pro odb�ratele, stanovuje se v�t�inou v�po�tem, návrhová hodnota 
po�adovaného mno�ství vody. V�sou�asné dob� není v��R závazná sm�rnice (�SN) pro v�po�et 
pot�eby vody.�Od 6.5 2011 platí Vyhlá�ka �. 120/2011 Sb. (p�íloha �. 12 Sm�rná �ísla ro�ní pot�eby 
vody), kterou se m�ní vyhlá�ka MZE �. 428/2001 Sb., kterou se provádí zákon �. 274/2001 Sb. O 
vodovodech a kanalizacích pro ve�ejnou pot�ebu. Tato vyhlá�ka v�razn� sní�ila pot�ebu vody. 
V�razné sní�ení odpovídá v�praxi realizovan�m úsporám, uplat�ují se úsporné baterie, splachování, 
pou�ívají se úsporné pra�ky a my�ky a samoz�ejm� roste cena vody.

V�po�et pot�eby vody pro bytov� fond: Pot�eba vody pro bytov� fond je odvislá od 
vybavení byt� a nezávisí na velikosti obce.
V�po�et: Po�et obyvatel x p�íslu�ná hodnota „Sm�rné �íslo ro�ní pot�eby vody“ (m3/rok)	= pot�eba 
vody pro bytov� fond (m3 / rok)

�)��"8�$2�)(,�eba vody je pot�eba pr�m�rná a �iní:

V�po�et pro navrhované území: Území obsahuje 37 rodinn�ch dom�. V kadém dom� jsou 
po�ítány 4 osoby: 37 x 4 = 148, 148 x 35 = 5 180 m3/rok. T�i objekty jsou navrhovány jako 
hospodá�ské s moností chovu men�ího dobytka. Je tedy po�ítáno s pr�m�rem dal�ích 3 x 20 = 60 
m3/rok. Celkov� se tedy dostáváme na hodnotu 5 240 m3/rok. 

Sm�rné �íslo ro�ní pot�eby vody (m3)

Na jednoho obyvatel bytu s�tekoucí studenou vodou mimo byt za rok 15

Na jednoho obyvatele byt bez tekoucí teplé vody (teplá voda na kohoutku) za rok 25

Na jednoho obyvatele bytu s�tekoucí teplou vodou (teplá voda na kohoutku) za rok 35
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3.3 - Kanalizace

Popis kanalizace v obci Kájov: V obci se nenachází �ádn� v�znamn� producent odpadních 
vod. Obec má vybudovanou soustavnou jednotnou kanaliza�ní sí� na p�evá�n� �ásti území sídla s 
�i�t�ním odpadních vod na centrální �istírn� odpadních vod, v cca 20 % kanaliza�ní sít� se jedná o 
odolnou de��ovou a spla�kovou kanalizaci. V sou�asné dob� je na kanaliza�ní sí� napojeno cca 90 
% obyvatel.

Kanaliza�ní sí�, tvo�ená systémem kanaliza�ních sb�ra��, hlavních a uli�ních stok, je 
v�t�inou gravita�ní, n�která území jsou v�ak z v��kov�ch d�vod� napojena p�es �erpací stanice. Sí� 
je p�evá�n� jednotná, na centrální �OV odvádí spole�n� vody spla�kové, pr�myslové a de��ové s 
tím, �e p�i p�ívalov�ch srá�kách �ást �ed�n�ch vod p�epadá v odd�lovacích komorách do recipient�. 

Odpadní vody v �ásti obce Novosedly natékají gravita�n� na mechanicky - biologickou 
�istírnu odpadních vod, vybudovanou mezi Kájovsk�m potokem a �elezni�ní tratí. Jedná se o 
�istírnu odpadních vod se srá�ením fosforu. Kapacita �OV je 500 EO. �istírna odpadních vod se 
sestává z hrub�ch �eslí, jemn�ch �)60>�� ()2-75-B/%')�� 2-75-B/%')� %� (36%;39%'>� 2<(5�e. K do�i�t�ní 
vypou�t�n�ch vy�i�t�n�ch odpadních vod z �OV slou�í stabiliza�ní nádr� s plovoucí d�licí st�nou.

Základní právní norma, jí� se �ídí vztahy k ve�ejné kanalizaci, je zákon � 254/2001 Sb. O 
vodách a zákon �. 274/2001 Sb. O vodovodech a kanalizacích pro ve�ejnou pot�ebu, dále provád�cí 
právní p�edpisy, zejména vyhlá�ka �. 428/2001 Sb., v�e v platném zn�ní. Vypou�t�ní odpadních vod 
z VK a ze za�ízení podléhá ustanovení vlády �. 401/2015 Sb. O ukazatelích a hodnotách 
p�ipou�t�ného zne�i�t�ní povrchov�ch vod a odpadních vod, nále�itostech povolení k vypou�t�ní 
odpadních vod do vod povrchov�ch a do kanalizací a o citliv�ch oblastech v platném zn�ní. 
Odpadní vody, které k dodr�ení nejvy��í míry zne�i�t�ní podle K� vy�adují p�edchozí �i�t�ní, 
mohou b�t vypou�t�ny do kanalizace jen s povolením vodoprávního ú�adu nebo na základ� písemné 
smlouvy s provozovatelem. Podmínky pro napojení napojení stanovuje kanaliza�ní �ád obce Kájov.

Pozitivní stránky: V�hodou stávajícího stavu je kapacitní, technologicky dob�e vybavená 
�istírna odpadních vod. 

Negativní stránky: Ve�ejná kanaliza�ní sí� není vybudována na celém území obce. 
Kanalizace s odtokem na �OV chybí i v mnoha �ástech Novosedel, které vyu�ívají vlastních jímek.

3.3.1- Kanalizace splaková 

P�edpokládají se páte�ní stoky vedoucí v soub�hu s trasami místních komunikací zaúst�né 
do nov� vznikající obecní kanalizace, která ve v�t�in� vesnice zatím není zavedena, av�ak je ji� 
vytvo�ena studie na její vznik, kter� svou kapacitou po�ítá i s novou zástavbou v míst� �e�eného 
území. Napojení a vedení kanalizace je �e�eno samostatnou projektovou dokumentací.
3.3.2 - Kanalizace de�ová 

Potrubní kanalizace de��ová není uva�ována. Pro de��ové vody ze st�ech a zpevn�n�ch 
ploch na stavebních parcelách má povinnost zajistit vsakování stavebník, je v objektech �e�eno 
formou reten�ní nádr�e. Domy jsou navr�eny tak, aby de��ová voda mohla b�t dále vyu�ívána k 
zalévání, p�ípadn� i splachování. Zpevn�né plochy na ve�ejn�ch prostranstvích jsou navr�eny 
spádované do vsakovacího prostoru podél komunikací, kter� podle geologick�ch pom�r� v obci 
m��e b�t �e�en jako vsakovací nebo m�lk� rigol, svád�jící nevsáknutou �ást vodu do Kájovského 
potoka, kter� protéká takté� ji�n� od �e�eného území.
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3.4 - Plynovod 
V �ásti obce Novosedly není zaveden plynovod, nepo�ítá se tedy s jeho zavád�ním ani pro 

projektovanou sí� rodinn�ch dom�. 3.5 - Rozvody VN, NN: 

3.5 - Rozvody VN, NN
Vedení vysokého nap�tí je zaji�t�no z obce Kájov. V území je aktuáln� p�ipravován 

podzemní kabelov� rozvod sít� NN. V p�ípad� realizace v�stavby v�t�ího po�tu RD bude rozvod 
NN posílen v�stavbou distribu�ní trafostanice umíst�né na obecním pozemku severn� od �e�eného 
území, u stávající p�íjezdové komunikace. Vlastní rozvody NN jsou uva�ovány jako podzemní 
kabelové, vedené u hranic ve�ejného prostranství - v blízkosti uli�ních �ar (oplocení parcel). Tato 
problematika je �e�ena v navazující dokumentaci. 

3.6 - Ve�ejné osv�tlení 
Místní obslu�né komunikace budou osv�tleny ve�ejn�m osv�tlením. P�edpokládá se pou�ití 

sto�árov�ch oboustrann�ch svítidel do v��e cca 5 m ve vzdálenosti 30 - 35 m od sebe, zaji��ujících 
osv�tlení komunikace i stezky pro p��í a cyklisty. Rozvody budou napojeny na stávající sí� 
ve�ejného osv�tlení. 

3.7 - Sd�lovací vedení 
Sd�lovací vedení m��e b�t ulo�eno dle smlouvy p�íslu�ného operátora. Navazující 

dokumentace vymezí prostor pro vedení sd�lovacích kabel�, p�edpokládá se v soub�hu s kabely 
NN. V návaznosti na stávající telekomunika�ní kabely.

            

     

           Obr. 13 - Stávající stav vedení in�en�rsk�ch sítí.        

4 - Hodnoty a charakter území 
Území je p�echodové mezi dvoupodla�ní zástavbou a volnou krajinou a má charakter zahrad 

a sad�. Hlavní ideou návrhu je zachovat vesnick� ráz. Cílem návrhu zástavby je bydlení v zeleni s 
prostorov�m komfortem, bydlením v samostatn� stojících rodinn�ch domech v zahradách s vy��í 
mírou soukromí. Hlavní p�írodní hodnotou je p�írodní charakter území spojen� s v�hledy na jih, do 
les� a k potoku. Navr�ená plocha ve�ejné zelen� p�esahuje minimum po�adované plochy ze 
stavebního zákona. 

5 - Podmínky pro vytvá�ení p�íznivého �ivotního prost�edí 
Plochy zelen� jsou vymezeny p�edev�ím v ji�ní �ásti �e�eného území, kde se nachází potok 

a je zde vytvo�ena alej navazující na stávající p��í stezky vedoucí do �eského Krumlova i 
po�umavsk�ch les�. Dále se p�epokládá zachování stávajícího charakteru zahrad pro celé obytné 
území, které si �áste�n� zachová svou u�itkovou funkci s mo�ností hospoda�ení na vlastních 
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pozemcích. V celém území se p�edpokládá dosadba strom� na ve�ejn�ch prostranstvích (p�edevím 
v ulicích) a dalí zelen� v soukrom�ch zahradách. 

Zp�soby v�stavby na vesnici se zachováním jejích hodnot jsou p�edm�tem samostatné 
dokumentace.
6 - Podmínky pro ochranu ve�ejného zdraví
6.1 - Ochrana proti hluku a zaji�t�ní oslun�ní pozemk� 
6.1.1 - Hlu�nost z �elezni�ní dopravy

Na �ásti �een�ch pozemk� prochází ochranné pásmo �eleznice. Ochranné pásmo vak 
nezasahuje do �ásti pozemk� rodinn�ch dom�, ale jen do míst, kde se nachází p�í stezky s alejí 
podél potoka. Alej tak zárove� tvo�í ur�itou zvukovou bariéru. �eleznice je v t�chto místech velmi 
z�ídka vyu�ívána (jedná se o pr�jezd cca 6 vlak� denn�), tudí� není pot�eba realizaci v�stavby na 
hranici ochranného pásma po�izovat hlukovou studii, která vyhodnocuje stávající hlukové zatí�ení a 
stanoví hygienické limity ekvivalentní hladiny akustického tlaku pro jednotlivé domy dle prognóz 
dopravního zatí�ení motorové a �elezni�ní dopravy. 
6.1.2 - Hlu�nost z motorové dopravy po místních obslu�nch komunikacích

V sou�asnosti hladiny hlu�nosti nezasahují do stavebních parcel, severn� od �eeného území 
se nachází silnice první t�ídy, ta je vak v dostate�né vzdálenosti a odd�lena zvukovou bariérou v 
podob� protihlukové st�ny. Doprava uvnit� vesnice je velmi �ídká, jedná se pouze o auta rezident�, 
tudí� není t�eba posuzovat hlu�nost z motorové dopravy.
6.1.3 - Oslun�ní pozemk�

Z hlediska oslun�ní jsou samostatn� stojící domy umíst�ny na mírném jihov�chodním svahu 
a mají p�íznivé podmínky pro oslun�ní jednotliv�ch místností i zahrad. 

Obr. 14 Vedení in�en�rsk�ch sítí pod komunikací
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Seznam rostlin pou it ch v návrhu zahrady 

1. Hortenzie latnatá (Hydragea paniculata)
2. Azalky (Azaela sp.)
3. Bohy ky (Hosta sp.)
4. Kakosty (Geranium sp.) + jarní cibuloviny
5. V esovce (Erica sp.)
6. V esy (Calluna sp.)
7. eme ice (Helleborus sp.)
8. Denivky (Hemerocallis sp.)
9. Ozdobnice (Miscanthus sp.)
10.Orlí ek (Aquilegia vulgaris)
11.Plicník (Pulmonaria sp.)
12.Zb hovec (Ajura reptans)
13.Komule Davidova (Buddleja davidii)
14.Ke ové r e (Rosa sp.)
15.Zlatice (Forsythia intermedia)
16. e ík (Syringa sp.)
17.O echok ídlec kladensk  (Caryopteris clandonensis)
18.Ostro ka velkokv tá �+LSWOPUP\T�NYHUKPÅVY\T�
19.Divizna velkokv tá (VLYIHZJ\T�KLUZPÅVY\T�
20.Topolovka (Alcea roseu)
21.Yzop léka sk  (Hyssopus o cinalis)
22.Rozchodníkovec nádhern  (Hylotelephium spectabile)
23.T apatkovka (Echinacea sp.)
24.Levandule (Levandula angustifolia)
25.Kohoutek chalcedonsk  (Lychnis chalcedonia)
26.Astra (Aster sp.)
27.Dochan psárkovit  (Pennisterum alopecurodies)
28.Rozrazilovec (Veronicastrum sp.)
29.Nízké trvalky - plamenka ídlovité (Phlax subulata), anta ko i í (Nepefa cataria), hvozdík 

kropenat  (Dianthus deltoides)
30.Vysoké plamenky (Phlox sp.)
31.Popínavá r e (Rosa vilos)
32.Jablon  sest íhané do kordonu (Malus domestica)
33.Okrasná ernolistá jablo  (Malus)
34.Broskvo  tvrtkmen (Prunus persica)
35.T e e  tvrtkmen (Cerasus)
36. vestka tvrtkmen (Prunus)
37.Bylinn  záhon - bazalka pravá, kopr vonn , dobromysl obecná,  petr el zahradní, máta peprná, 

m sí ek léka sk , koriandr set
38.Jedle korejská (Abies koreana) - v ka cca 5 m
39.Maliny (Rubus ideaus)
40.Angre t (Ribes uva - crispa)
41.Ostru iny (Rubus)
42.Jahody (Fragaria)
43.Mrkev (Dacus carota)
44.Kanadské bor vky (Vaccinium corymbosum)
45. ímsk  salát (Lactuca st.)
46.Cukety (Cucurbita pepo)
47.D n  (Cucurbita) 
48. edkvi ky (Raphanus st.)
49.Hrách (Pisum sativum)
50.Okurky (Cucumis sativus)
51.Raj ata (Solanum lycopersicum)
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1. Architektonick� koncept

Klí�ové prvky architektonického konceptu s vazbou na konstruk�ní a technologické �e�ení 
stavby:

� Hmotové �e�ení:  Objekt rodinného domu je �len�n na 
obytnou a technickou �ást. Jedná se o stavbu s jedním 
nadzemním podla�ím, sedlovou st�echou obytn�m 
podkrovím, pro n�j� je st�echa o metr zvednutá, aby byl 
zaji�t�n dostatek prostoru a podkroví mohlo b�t 
plnohodnotn� vyu�ito.

� D!m je sm�rem na západ prota�en, �ím� vzniká v 
blízkosti kuchyn� a lo�nice krát terasa, je� se na jihu 
otevírá do zahrady a naopak na severu uzavírá soukrom� prostor dvora od ulice.

� Do zahrady je stala otev�ena díky z ob�vacího pokoje díky francouzsk�m okn!m. Na stran� 
do ulice se nachází pásové okno nad kuchy�skou linkou a okna z koupelny a dílny. V 
podkroví se nacházejí okna ve �títu (v lo�nici a d�tském pokoji), zbytek podkroví je 
proslun�n st�e�ními okny. V míst� vyúst�ní schodi�t� je st�echa zvedla díky vik��i, jen� zde 
zaji� uje dostate�nou podchodnou v��ku a celkov� lep�í dispozici.

� Stavba je zalo�ena na betonové základové desce, lehk� d�ev�n� skelet má difuzn� otev�enou 
skladbu. Cel� d!m je pod krytinou a fasádou oplá�t�n DVD deskou, pod ní� se nachází 
vrstva foukané celulózy, která zabezpe�uje tepelnou stabilitu a pohodu v letních 
m�sících.� Fasády v�etn� �ikmé st�echy se skryt�m batikov�m �labem byly realizovány 
starou japonskou technikou Shou sugi ban (opalování d�eva).

� Textura: Hlavním znakem �e�ení vn�j�í fasády jsou p�iznané materiály - d�evo a kámen. 
Barevná kompozice stavby je minimalistická, dujme tvo�en obkladem z opáleného d�eva, 
které je díky opálení mrtvé a odolává tak �k!dc!m i klimatick�m zm�nám. Takto 
opracované d�evo získá na� povrchu uhlíkovou vrstvu, jeho struktura v�ak z!stává stále 
viditelná. 

� Materiálové �e�ení: Základy jsou tvo�eny �elezobetonov�mi pasy. Hlavní nosná je tvo�ena 
z CLT panel! z dubového d�eva, takté� i konstrukce st�echy. St�ny jsou prov�trávány a 
ochlazovány pomocí vzduchové mezery a zatepleny foukanou celulózou. 
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� Provozní poadavky: Sv�tlá v��ka místností je 2650 mm v pobytov�ch i technick�ch 
místnostech v 1. nadzemním podla�í. Podkroví za�íná ve v��ce jednoho metru a zdvihá se 
a� do 4 metr!.

2. Ekologické aspekty projektu, udritelná v�stavba

� Pouití p�írodních materiál�: Celá budova (krom� základové desky) je stav�na ze d�eva a 
zateplena  foukanou celulózou, aby bylo co nejvíce zamezeno v�roby um�l�ch konstrukcí. 
CLT panely z dubového d�eva mají velkou odolnost a nejsou dová�eny z ciziny, tudí� 
odpadá i energeticky náro�n� dovoz, co� sni�uje uhlíkovou stopu v�stavby. V pobytov�ch 
místnostech jsou d�ev�n� i vnit�ní st�ny a podlaha je zde vytvo�ena z dubov�ch prken. Pro 
valnou v�t�inu konstrukcí jsou pou�ity materiály a v�robky s� deklarovanou ekologickou 
stopou (EPD).

� Vyuití OZE: St�echa je ze své ji�ní �ásti pokryta fotovoltaick�mi panely, které zaji� ují 
p�em�nu solární energie na elektrickou a tím i z v�t�iny pokryjí energetickou náro�nost 
objektu. Dal�ím obnoviteln�m zdrojem je vyu�ití tepelného �erpadla vzduch - voda, které 
dosahuje jedn�ch z nejvy��ích topn�ch faktor! ze v�ech �erpadel. Energie je �erpána z 
hlubinn�ch zemních vrt!. Tím je získáváno teplo pro otopnou soustavu. Získané odpadní 
teplo se znovu vyu�ije pro oh�ev vody, vytáp�ní.

� Zrychlení v�stavby: Dal�ím ekologick�m aspektem je zrychlení v�stavby s cílem 
minimalizovat negativní vliv v�stavby na okolí stavby. Budova rodinného domu je 
konstruována z p�edem vyroben�ch CLT panel! umo��ujících rychle montá� v míst� 
objektu bezv�t�ích zásah! do okolní krajiny. V�t�ina vnit�ních prvk!, jako nap�íklad 
schodi�t�, je takté� prefabrikovaná, aby stavební práce prob�hly co nejrychleji.

� Kvalitní tepelná obálka budovy: Velk� d!raz je kladen na kvalitní tepelnou obálku s 
prov�trávanou mezerou na obvodov�ch st�nách, kvalitní tepeln� izola�ní v�pln� otvor! a 
�ízené v�trání, díky �emu� je zaji�t�na co nejmen�í pot�eba dodatkového tepla na vytáp�ní. 

3. Materiálov� technologick� koncept

� Prefabrikace: Celé budova v�etn� st�echy je vyrobena z prefabrikovan�ch dubov�ch CLT 
panel!, jen� budou na stavbu p�ivezeny po jednotliv�ch dílcích a na míst� smontovány, �ím� 
se zv��í rychlost v�stavby. 

� Ekologické materiály: Krom� dubov�ch CLT desek a dubov�ch podlah je budova 
zateplena foukanou celulózou ve st�nách i pod st�e�ní krytinou. Krom� interiéru budovy 
jsou i exteriéru prvky navr�eny z co mo�ná nejp�írodn�j�ích materiál! místního p!vodu. 

� Statické poadavky: Konstruk�ní systém je tvo�en st�nov�m systémem CLT panel! s 
jednosm�rn� pnut�mi stropy, jen� jsou takté� z prefabrikovan�ch CLT desek.
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4. Kvalita vnit�ního prost�edí

4.1. Osv�tlení, oslun�ní, riziko letního p�eh�ívání

� Osv�tlení: Pobytové místnosti jsou navr�eny tak, aby byl zaji�t�n dostate�n� �initel denní 
osv�?81:;>?5�<=;�><1/5N/7H�<=;A;ED�610:;?85A�ch místností.

� Proslun�ní: Na základ� platn�ch p�edpis! jsou dány normy pro proslun�ní pobytov�ch 
místností, tudí� místnost musí b�t 1. 3. na 90 minut proslun�na. V projektu je po�ítáno s 
dostate�n�m dopadem p�ím�ch slune�ních paprsk! v ka�dé místnosti krom� skladu kol, 
�atny a technické místnosti, kde je p�ímé denní sv�tlo ne�ádoucí.

� Riziko letního p�eh�ívání: Pásová okna sm�rem do ulice, ani b��ná okna na ji�ní fasád� 
nemají p�íli� velkou plochu, aby zde docházelo k p�eh�ívání budovy. Tento problém by mohl 
nastat jedin� v míst� velk�ch francouzsk�ch oken, která pokr�vají jihov�chodní a v�chodní 
fasádu. V�echna okna jsou tak osazena venkovní �aluzií pro mo�nost stín�ní �i zamezení 
nadm�rnému p�eh�ívání. Navíc nad �ástí francouzsk�ch oken se v�dy nachází p�edsazená 
konstukce balkonu, �i jiné kryté �ásti st�echou. V�chodní okna jsou stín�na prodlou�enou 
st�nou u �títu budovy, jihov�chodní okna jsou �áste�n� kryta terasou z popínavého vína.

� Ji�ní fasáda: Otvírává okna zde zaji� ují dostate�né proslun�ní, proti riziku letního 
p�eh�ívání jsou chrán�na venkovní �aluzií

� Vchodní fasáda: Proslun�ní je zde zaji�t�no p�edev�ím z ji�ní strany, dopl�kové jsou zde 
okna s p�ístupem na krytou venkovní terasu.

� Západní fasáda nadzemních podla�í: Západní st�na v�etn� oken je v prvním podla�í bez 
oken, ve druhém podla�í se ve �títu nacházejí okna vedoucí z d�tsk�ch pokoj!, která 
zárove� zaji� ují jejich proslun�ní.

� Severní fasáda: Na severní fasád� se nachází pouze pásové okno z kuchyn� a okna vedoucí 
z dílny a koupelen. Kuchy� je prosv�tlena díky dostate�nému prosv�tlení z jihu, v 
koupelnách ani díln� není pot�eba Celodenní p�ístup slune�ních paprsk!.

4.2. Akustika

� St�nové CLT panely jsou dopln�ny o izolaci ze sádrovláknité a d�evovláknité desky, �ím� 
zaji� ují dostate�nou nepr!zvu�nost mezi kancelá�sk�mi prostory, odpo�ívárnou a 
spole�enskou místností

� Schodi
t� je od okolních prostor! odd�leno st�nou p�ená�ející kro�ejov� hluk, kter� je 
tlumen pomocí tronzolí
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4.3. V�trání

� V�trání je umo�n�no dv�mi zp!soby - pasivn� a nucen� mechanicky, oba zp!soby jsou dále 
popsány v koncepci TZB

5. Zakládání a spodní stavba

� Základová konstrukce je navr�ena na �elezobetonov�ch pasech. Konstrukce spodní stavby 
není p�edm�tem této dokumentace.

6. Po�adavky PB�S

6.1 Popis stavby z hlediska PB�

� Zastav�ná plocha pozemku �iní 116 m2. Stavba má 2 nadzemní podla�í. Celková v��ka 
objektu od terénu je 7 m, stejn� tak po�ární v��ka objektu. Konstruk�ní systém konstrukce, 
kv!li zhotovení ze d�eva, je ho�lav�, av�ak dob�e chrán�n�mi d�ev�n�mi prvky - t�ída DP2. 
Objekt má 1 po�ární úsek. Projektovan� po�et osob je 5.

6.2 Materiálové �e�ení stavby

� Základová deska DP1: prost� beton, �elezobeton, kro�ejová izolace, dokon�ovací vrstva - 
litá podlaha

� Stropní konstrukce DP2: �áruvzdorné CLT panely 

� St�e�ní konstrukce: CLT deska se zateplením z foukané celulózy, dokon�ovací vrstva 
ka�írek, d�ev�n� ro�t, vegeta�ní vrstva. 

� Obvodové nosné st�ny: DP2: CLT desky se zateplením z foukané celulózy a d�evovláknité 
desky s vzduchovou mezerou

� Interiérové p�í�ky DP1: CLT desky

6.3V��ka objektu dle �SN 73 0802

� Po�ární v��ka objektu je h = 7,2 m. Konstruk�ní systém objektu je neho�lav�. St�ny objektu 
jsou izolovány deskami z fenolické p�ny. St�echa je izolována deskami z extrudovaného 
polystyrenu. 

6.4 Únikové cesty 

� Nechrán�né únikové cesty: V objektu se nachází 1 nechrán�ná úniková cesta (dále jen NÚC) 
vedoucí z obytného prostoru na volné prostranství p�ed domem. V�echny místnosti spl�ují 
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podmínku plochy (men�í ne� 100 m2) a v�echny spl�ují podmínku po�tu osob (mén� ne� 40 
osob). Délka NÚC se tedy posuzuje od vstupních dve�í do místnosti. 

� Chrán�né únikové cesty nejsou vzhledem k vyu�ití a návrhu objektu a po�tu po�árních 
úsek! navrhovány. 

� V�trání únikov�ch cest: Není navr�eno um�lé v�trání únikov�ch cest. 

� Posouzení délek ÚC: Délky NÚC nep�esahují maximální délku 40 m. 

7. Koncept TZB

7.1 Vytáp�ní

� Teplo pro otopnou soustavu je získáváno pomocí tepelného �erpadla vzduch - voda, které 
p�edstavuje budoucnost ve vytáp�ní pro svoje nesporné v�hody vypl�vající ze snadné 
montá�e a univerzálního pou�ití. Získané odpadní teplo se znovu vyu�ije pro oh�ev vody, 
vytáp�ní. Tepelná �erpadla se systémem vzduch-voda se vyzna�ují p�edev�ím vysok�m 
topn�m v�konem a topn�m faktorem, spolehliv�m provozem i p�i extrémních venkovních 
teplotách a� do -20°C, velmi nízkou hlu�ností, moderním designem a dal�ími atributy.  V 
návrhu je pou�ito �erpadlo DYNAMIC INVERTOR s modulovan�m v�konem, pro 
venkovní instalaci. �erpadlo se nachází v technické místnosti v 1. NP. V�konnost jednotky 
je stanovena na      22 kW s�rezervou 15 % z�d!vodu mo�ného neo�ekávaného poklesu.

� Pro pokrytí p�ípadn�ch tepeln�ch v�kyv! slou�í i fotovoltaické panely zaji� ující p�edev�ím 
elektrické pokrytí.

7.1.1 Rozvod tepla

� Teplo je do objektu rozvád�no dv�ma zp!soby. Hlavní rozvod tepla je pomocí dvou 
stoupa�ky vedoucí mezi kuchyní a koupelnou v 1. NP do prostoru mezi koupelnami ve 2. 
NP.

� Rozvod vody je také osazen cirkula�ním potrubím zaji� ujícím okam�itou dodávku teplé 
vody p�edev�ím pro sprchování v p�ípad� vyu�ití v�ech t�í koupelen najednou.

� Vzduch p�ivád�n� do místností je díky cirkula�ním jednotkám p�edeh�íván, p�ípadn� 
p�echlazován.

7.1.2 Redukování teploty

� V technické místnosti se nachází termostat kontrolující teplotu v ka�dé místnosti zvlá� , 
díky �emu� je mo�no nastavit teplotu individuáln� pro jednotlivé provozy.
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7.2 V�trání

� V�trání je umo�n�no dv�mi zp!soby - p�irozen� a nucen� mechanicky. Efektivn�j�í zp!sob 
je vyu�ití um�lého v�trání, které zaji� uje centrální v�trací jednotka. Nic ale u�ivatel!m 
nebrání v�trat otevíráním oken.

7.2.1  P�irozené v�trání

� V�echny místnosti mají otvíravá okna, proto je mo�né vyu�ít p�irozené v�trání pro v�m�nu 
vzduchu v místnosti. V�trání touto cestou se ale nedoporu�uje, jeliko� není efektivní a 
zvy�uje tepelné ztráty domu.

7.2.2 Nucené mechanické v�trání

� �erstv� vzduch je do objektu do objektu p�ivád�n na severní stran� pozemku pro zaji�t�ní 
stálé teploty p�ivád�ného vzduchu, kter� je je�t� p�ed p�ívodem do jednotek 
vzduchotechniky v závislosti na ro�ním období p�edeh�át nebo ochlazen v�zemi. P�ivád�n� 
vzduch je tak p�ipraven k neustálému vyu�ívání bez v�t�ích tepeln�ch ztrát.

� Centrální v�trací jednotka je umíst�na v�tepelné obálce domu v 1. NP v�samostatné místnosti  
v nevytáp�né technické �ásti domu vedle �achty pro rozvod vzduchotechniky. Vzduch je 
nasáván na severní stran� pozemku, následn�� p�edeh�át nebo ochlazen a p�ed�i�t�n 
v�jednotce, dále je  oh�át na po�adovanou teplotu a rozveden do celého objektu, kde ji� není 
upravován. Jednotka upravuje v� letních i zimních m�sících vlhkost tak, aby pobyt byl co 
nejkomfortn�j�í. Vlhkost je �e�ena pomocí odvlh�ova�e vzduchu, kter� zachycuje vodu ve 
vzduchu, �ím� vysu�uje objekt. 

� Budova je chlazena díky pasivnímu i aktivnímu chlazen, které zaji� uje tepelné �erpadlo. 
Pasivní chlazení je mén� efektivní, ale i ekonomicky mén� náro�né. Tepelné �erpadlo je zde 
zcela odstaveno a je vyu�íván p�irozen� tok tepla z teplej�ího zdroje do studen�j�ího, v 
provozu je jen ob�hové �erpadlo, které cirkuluje vodu. Efektivn�j�í, av�ak energeticky 
náro�n�j�í zp!sob v�roby chladu, je v p�ípad� aktivního re�imu chlazení. Jedná se o 
reverzní zp!sob chodu tepelného �erpadla, kdy je v provozu ob�hové �erpadlo, kompresor i 
kondenzátor, ale teplo není odvád�no z vody, ale z vnit�ního prostoru budovy. Zárove� je 
budova p�es noc p�edchlazena vzduchovou mezerou v plá�ti budovy, tak�e pou�ití chlazení 
pomocí tepelného �erpadla je po v�t�inu roku ne�ádoucí.

7.2.3 Odvod odpadního vzduchu

� Po pou�ití je vzduch odveden do místnosti se vzduchotechnickou jednotkou, kde dochází k 
jeho rekuperaci s� ú�inností 90 %. Tím je sní�ena spot�eba energie na oh�ev vzduchu a 
celkového vytáp�ní. Odpadní vzduch je následn� vypu�t�n nad st�echu objektu.

8



���
�������	���
����������

7.3 Zp!sob likvidace odpadních vod

� De� ová voda: Je jímána de� ov�mi svody a svád�na do zásobníku, kde je následn� 
uchována a ve chvíli pot�eby vyu�ita k zalévání.

� �erná voda: V míst� objektu se nachází centrální kanalizace, do ní� je �erná voda svedena.

� �edá voda: Je p�ed�i�t�na od mechanick�ch ne�istot a mastnoty v� septiku a odvedena do 
stokové sít�.

7.4 Voda

� Pitná: Pitná voda je odebírána z�vodovodního �ádu v�obci Kájov, �ásti Novosedly u Kájova, 
odkud je p�ímo vedena do objektu. Hlavní uzáv�r je umíst�n na hranici pozemku. Hlavní 
vodom�r se nachází v� technické místnosti v 1. NP, u n�j se nachází i centrální vodom�r, 
které m��í odb�r teplé vody. Rozvod vody je osazen cirkula�ním potrubím pro okam�ité 
zaji�t�ní pot�ebného mno�ství teplé vody. Na st�e�e objektu se nachází fotovoltaické panely, 
díky nim� je zaji�t�n oh�ev vody.

� TUV: Oh�ev u�itkové vody je zaji�t�n centráln�. Teplo je generováno tepeln�m �erpadlem a 
fotovoltaikou a následn� p�ená�eno do zásobníku s�teplou vodou.

7.5 Elekt�ina

� Na st�e�e objektu se nachází fotovoltaické panely, zaji� ující p�em�nu solární energie na 
elektrickou a tím i z v�t�iny pokrytí energetické náro�nosti stavby.

� Dále je rodinám d!m napojen na elektrickou sí  nízkého nap�ní z� obce Kájov, �ást 
Novosedly u Kájova. Odb�r elekt�iny z centrální sít� by m�l slou�it p�edev�ím jak 
dopl�kov� zdroj, jeliko� po v�t�inu dní v roce je objekt energeticky nezávisl�. P�ípojka zde 
zárove� m!�e slou�it pro p�ípadn� prodej elektrické energie a pro p�ípad havárie systému.

7.6 Komunika�ní sít�

� Internet: Objekt rodinného domu je napojen na optick� kabel z obce Kájov, �ást Novosedly 
u Kájova.

8.1 SKLADBY VODOROVN�CH KONSTRUKCÍ: 

P1: SKLADBA PODLAHY MEZI 1. PP A 1. NP  (na 
zemin�) 

15 mm D�ev�né parkety BARLINEK Pure
2 mm Nivela�ní nát�r
50 mm Anhydritov� pot�r - rozná�ení vrstva
3 mm Separa�ní fólie DEKSEPAR classic
20 mm Kro�ejová izolace BARLINEK EKO II
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3 mm Ochranná geotextilie 
300 mm B deska stropní konstrukce
50 mm Ochrann� beton
5 mm Ochranná vrstva
5 mm Polypropylenová HI vrstva laminovaná s geotextilní kompozitovou vrstvou 
200 mm XPS - ETICS weber therm clima X
15 mm ETICS weberpas extraClean
200 mm Podkladní beton

P6: SKLADBA STROPU A PODLAHY MEZI 1. A 2. NP 

15 mm D�ev�né parkety BARLINEK Pure
2x12,5 mm OSB deska
5 - 10 mm vyrovnávací rovina - v�sep 
55 mm Kro�ejová izolace
320 mm Stropní panel z CLT desek 

27 mm Nosná deska 
286 mm D�ev�ná �ebra 
27 mm Horní deska

P7: SKLADBA PODLAHY V 1. NP, nevytáp�né prostory

10 mm Krycí vrstva s epoxidovou 
úpravou

70 mm Betonová vrstva
300 mm elezobeton
50 mm Ochrann� beton
3 mm Ochranná geotextilie
5 mm Polypropylenová HI vrstva laminovaná s geotextilní kompozitovou vrstvou
100 mm Vyspádovan� podkladní beton

8.2 SKLADBY SVISL�CH KONSTRUKCÍ:

S10: SKLADBA OBVODOVÉ ST�NY - D�EV�NÁ FASÁDA
U = 0,137 W/m2K

20 mm Obklad z páleného d�eva
60 mm Vzduchová mezera, d�ev�n� ro�t 

2x30x30 mm
35 mm DVD deska Steico universal 
300 mm Foukaná celulóza, d�ev�n� I 

nosník s vlo�enou izolací 
300 x 40 mm

120 mm Nosn� CLT panel 

S13: SKLADBA VNIT�NÍ NOSNÉ 

120 mm Nosn� CLT panel 
50 mm D�evovláknitá izolace Steico Flex
15 mm  Sádrovláknitá izolace Fermacell EI
5 mm Interiérová omítka 
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POUŽITÉ ZDROJE

INTERNETOVÉ ZDROJE

 

https://geoportal.ckrumlov.cz

https://www.kajov.eu

https://www.npu.cz

https://www.mapy.cz

https://www.staremapy.cz

https://www.nahlizenidokn.cuzk.cz

https://www.lidova-architektura.cz

https://www.archiweb.cz

https://www.imaterialy.cz

https://www.master-design.cz

https://www.archinit.cz

http://www.uchlubnu.cz

http://www.uur.cz
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