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GSEducationalVersion

Konopišťský park

Klášterka Kavčák

Černý les

Benešovský potok

ÚVOD

Benešov je charismatické místo s výraznou okolní krajinou. Dobrá dopravní 
dostupnost do Prahy a pozice ve Středočeském kraji z něj dělá výhodné místo 
pro bydlení. Úkolem této práce bylo navrhnout obytný soubor mezi ulicemi 
Pod Hřbitovem a Pod Karlovem.

Proti běžnému přístupu v praxi, kdy je nutné závazně dodržovat všechny 
(i nevýhodné) regulace a okolnosti jako vlastnické vztahy a územní plán, si 
může akademická práce dovolit svobodnější přístup k těmto náležitostem 
a poskytnout tak koncepční materiál, jak by se město mohlo dál rozvíjet.

Velmi zásadním prvkem návrhu jsou sdílené prostory zvyšující kvalitu 
bydlení.
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Benešov, 1:15 000
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Celá analytická část je 
zpracovaná v přiloženém 
diplomním semináři.
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KONCEPT

pravý seniorský byt je 
orientovaný do zahrady; 
hlavní byt pro rodinu 
nesousedí se zahradou

zahrada pravého domu 
předsazena směrem do 
ulice; seniorské byty 
orientované do vnitřního 
dvora

přidání prostředního 
traktu; seniorské byty do 
dvora, pod tím zázemí 
pro zahradu / dílny

vnitroblok a zahrada 
v jedné úrovni, sklon 9%

velká část seniorských 
bytů vpravo je orien-
tována do ulice, nikoli 
sdíleného vnitřního 
dvora

varianta řezu č. 1: seniorský 
byt do ulice, hlavní byt v patře 
a horní 3. byt v podkroví

1

2

4

5

3

Pracovní varianty uspořádání v řezu

jeden z prvních nástřelů 
prostorového uspořádání
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Řešené území je již částečně rozparcelované na parcely kolem 650 m2 a v jihovýchodním rohu stojí rodinný dům. 
Předpokládanou klientelu představují hlavně lidé, kteří touží po individuálním bydlení se zahradou, a kteří by si 
tu pravděpodobně postavili rodinný domek.

Lokalita nyní směřuje k zástavbě solitérními rodinnými domy, což podporuje i územní plán. Při pokračování 
rozběhnutého vývoje by zde mohlo být asi 14 rodinných domů. Každý samozřejmě uprostřed parcely, protože 
požadavky OTP využití území vyžadují dostatečné odstupy, které vychází z předpokládaných konfliktních sousedů 
a vůbec špatných sousedských vztahů. Nicméně taková zástavba není moc efektivní jak z hlediska prostorových 
nároků, tak i dlouhodobého bydlení. 1)

V diplomové práci jsem cílil na stejné lidi, kteří by rádi bydleli v rodinném domě, ale současně navrhl relativně 
hustou zástavbu, která prostor více využije. Lidé tu sice nebudou mít tak velké soukromé zahrady, ale zato jim jsou 
nabídnuty sdílené prostory, díky kterým soubor nebude anonymní a bude se snažit rozvíjet sousedství.

Zásadním faktorem určujícím podobu souboru bylo převýšení terénu, které ve směru V-Z tvoří na jedné straně 
8,5 m a na druhé 7,5 m. Od začátku jsem tedy počítal se 3 výškovými úrovněmi “přízemí”.

Stěžejním místem návrhu je vnitřní dvůr, pojatý jako uzavíratelný poloveřejný prostor, do kterého je orientována 
většina seniorských bytů. 
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ŘEZ A-A’
1:250
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Bylo prověřeno několik variant výškového uspořádání. V konečném návrhu jsou po obvodu 
třípodlažní domy vytvářející uliční čáru a uprostřed seniorské byty, bezbariérově přístupné 
a orientované do dvora. Vnitřní dvůr nabízí využití pro více věkových skupin: malé děti, dospívající 
a dospělí a senioři. Ulice Pod Karlovem (vpravo) má zcela odlišný charakter od ulice Pod Hřbitovem. 
Je zde pěší zóna a jednosměrný vjezd aut je zde možný pouze pro rezidenty, kteří zde parkují. Průjezd 
ostatních vozidel je veden přes ulici Pod Hřbitovem (vlevo).

Výsledný návrh
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USPOŘÁDÁNÍ SOUBORU
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Projekt je rozdělen na 8 bytových domů a 4 rodinné. Bytové domy tvoří dohromady společenství vlastníků 
jednotek; pod částmi A, B a F jsou garáže i pro ostatní sekce. Přestože jde z valné části o bytovky, nabízí 
téměř stejné parametry jako rodinné domy: byty mají vlastní vstup a vlastní zahradu, na kterou vždy 
navazuje obývací pokoj s kuchyní. Východní část (G, H, I, J, K, L) je variabilní a je možné jí pojmout buď 
jako oddělené rodinné domy (G, H, I, J), nebo spojit do bytových domů (K, L), a tím pádem dosáhnout 
většího množství bytů.

Sekce A  2 byty

Sekce B  3 byty

Sekce C  4 byty + 3 seniorské

Sekce D  4 byty + 3 seniorské

Sekce E  4 byty + 3 seniorské

Sekce F  7 bytů + 1 seniorský

Sekce G - RD  1 byt + 1 seniorský

Sekce H - RD  2 byty + 1 seniorský

Sekce I  - RD  2 byty + 1 seniorský

Sekce J  - RD  2 byty + 1 seniorský

Sekce K  6 bytů + 5 seniorských

Sekce L  4 byty + 3 seniorské

bytové domy

rodinné domy

GSEducationalVersion
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SITUACE
1:500

Situace zobrazuje v jednom 
plánu 3 různé úrovně přízemí
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HIERARCHIE MÍRY SOUKROMÍ, 
SDÍLENÉ PROSTORY
1:500

veřejné

poloveřejné

polosoukromé

soukromé

vnitřní sdílené

GSEducationalVersion

S
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Vnější prostory se vyznaču-
jí různou různou mírou 
soukromí. Vnitřní dvůr je 
poloveřejný, tedy přístupný 
všem, ale určený pou-
ze pro rezidenty. Ostatně 
nepřetržitá “ostraha” realizo-
vaná zde bydlícími důchodci 
zaručí, že se o každém cizinci 
bude vědět. Dvůr má uza-
víratelné branky, které by se 
mohly zavírat na noc.

V části směrem do dvo-
ra je společenská místnost 
a společná sauna.

Do dvora nejezdí auta, ale je 
zde možný příjezd vozidel 
IZS, jak se severního, tak 
z jižního směru.
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FASÁDY Fasády kombinují 2 hlavní materiály, kterými jsou svislé dřevěné obložení a bílá omítka. Dřevo je použito 

u nadzemních částí a navozuje lidštější charakter. Omítka je naproti tomu použita u částí, které se přímo 

dotýkají země, popř.  nejsou určeny pro bydlení. Dominantním prvek na fasádách jsou dřevěné sloupky, 

které jednak tvoří zábradlí a jednak uzavírají domy do jednodušších hmot, částečně oddělují terasy od 

exteriéru a zvyšují tak soukromí.

pracovní (nefinální) skici části F

Paleta materiálů

výplně plotů: 
tahokov

bílá omítka obklad stěn: tmavé 
dřevo

střecha: plech venkovní dlažba

část L
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Sekci A tvoří bytový se dvěma byty  
o velikosti 5+kk a parkovištěm se 
12 parkovacími stáními. V severní 
části směrem do dvora je umístěna 
společenská místnost a sauna, 
kteru by mohli využívat všichni 
rezidenti.
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Část B je velmi podobná části A, 
dispozičně jde o stejný typ “řadového” 
domku se zahradou, ale odlišuje se 
stupňovitým uspořádáním daným 
rozdílem terénu. Jsou zde 3 větší byty 
standardu 4+kk. Garáž v  suterénu 
slouží částečně i pro ostatní  bytové 
domy souboru a vjíždí se do ní 
zboku ze dvora.
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Ulici Pod Hřbitovem lemují 
3  identické bytovky s  označením 
C, D, E. V každé z nich se nachází 
7 bytů, z nichž 3 jsou cíleny 
na seniory a jsou přístupné 
z vnitřního dvora. Zbylé byty jsou 
mezonetové a  mají společnou 
terasu v  3.NP. Jejich uspořádání 
je znázorněno žlutou a červenou 
barvou v řezu.
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Část F má nejblíže klasické bytovce, protože má jeden společný hlavní vchod (s výjimkou seniorského 
bytu a bytu F.4). Je to také jediné místo, kde je použit výtah. Oproti běžným bytovým domům se 
ale odlišuje soukromými / polosoukromými zahradami. Jsou zde také 3 podkrovní byty s hlavní 
obytnou místností přes 2 podlaží.

Podlaží 4 NP je zobrazeno na straně 31.
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2.NP

1.NP1.PP

V části K se nachází celkem 11 bytů, a pokud by se jednalo o 2 rodinné domy, mohlo by zde být maximálně  
jen 6 bytů. Jsou zde 2 hlavní byty standardu 5+kk, které je případně možné propojit s garsonkou orientovanou 
do ulice Pod Karlovem. 4 horní byty 1+kkk jsou přístupné z pavlače, na kterou se chodí vnějšími schodišti. 
Větší míra soukromí, kterou se tato bytovka odlišuje od běžných domů s hlavním schodištěm a výtahem, je zde 
dosažena pomocí vlastních vstupů do bytů; do každého se vchází přímo z exteriéru. Bytový dům dále nabízí 
polosoukromou zahradu, skladovací prostory a saunu. Sousedící dům L je velmi podobný, ovšem se spojenými 
některými byty.
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Tabulka bytů
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Sekce A
A.1 5+kk 159,89 - ● - ● 2 5
A.2 5+kk 150,42 - ● - ● 2 5

Sekce B
B.1 4+kk 137,87 - ● - ● 2 5
B.2 4+kk 147,39 - ● - ● 2 5
B.3 4+kk 143,30 - ● - ● 2 5

Sekce C
C.1 4+kk 122,36 - ● - ● 2 4
C.2 4+kk 122,36 - ● - ● 2 4
C.3 5+kk 132,59 - - - - 2 5
C.4 5+kk 132,59 - - - - 2 5
C.5 2+kk 45,29 ● - - - 0,5 1,3
C.6 2+kk 44,79 ● - - - 0,5 1,3
C.7 1+kk 30,16 ● - - - 0,5 1

Sekce D
D.1 4+kk 122,36 - ● - ● 2 4
D.2 4+kk 122,36 - ● - ● 2 4
D.3 5+kk 132,59 - - - - 2 5
D.4 5+kk 132,59 - - - - 2 5
D.5 2+kk 44,79 ● - - - 0,5 1,3
D.6 2+kk 44,79 ● - - - 0,5 1,3
D.7 1+kk 30,16 ● - - - 0,5 1

Sekce E
E.1 4+kk 122,36 - ● - ● 2 4
E.2 4+kk 122,36 - ● - ● 2 4
E.3 5+kk 132,59 - - - - 2 5
E.4 5+kk 132,59 - - - - 2 5
E.5 2+kk 44,79 ● - - - 0,5 1,3
E.6 2+kk 44,79 ● - - - 0,5 1,3
E.7 1+kk 31,16 ● - - - 0,5 1

Sekce F
F.1 3+kk 65,67 - ● ● - 1 4
F.2 1+kk 29,78 - ● ● - 0,5 1
F.3 4+kk 103,95 - ● ● - 2 5
F.4 5+kk 165,76 - ● ● ● 2 6
F.5 3+kk 81,13 ● - ● - 1 2
F.6 4+kk 103,73 - - ● - 2 4
F.7 2+kk 66,93 - - ● - 1 2
F.8 3+kk 89,31 - - ● - 1 4
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Sekce K
K.1 5+kk 138,23 - ● ● ● 2 5
K.2 5+kk 138,23 - ● ● ● 2 5
K.3 1+kk 28,04 ● - ● - 0,5 1
K.4 1+kk 28,04 ● - ● - 0,5 1
K.5 1+kk 35,63 - - ● - 0,5 1
K.6 1+kk 35,75 - - ● - 0,5 1
K.7 1+kk 35,63 - - ● - 0,5 1
K.8 1+kk 35,75 - - ● - 0,5 1
K.9 2+kk 48,32 ● - - - 0,5 1,3
K.10 1+kk 31,35 ● - - - 0,5 1
K.11 2+kk 48,31 ● - - - 0,5 1,3

Sekce L
L.1 6+kk 169,48 - ● ● ● 2 6
L.2 6+kk 169,48 - ● ● ● 2 6
L.3 3+kk 84,10 - - ● - 1 4
L.4 3+kk 84,10 - - ● - 1 4
L.5 2+kk 48,32 ● - - - 0,5 1,3
L.6 1+kk 23,02 ● - - - 0,5 1
L.7 2+kk 48,49 ● - - - 0,5 1,3

celkem: A,B,C,D,E,F,K,L

52 4565,81 18 19 16 65 161

Rodinné domy

Sekce G 3
G.1 1+kk 25,92 ● - ● - 1
G.2 7+kk 222,57 - ● ● ● 6

Sekce H 3
H.1 7+kk 173,71 - ● ● ● 6
H.2 3+kk 88,57 - - ● - 4
H.3 1+kk 34,88 ● - ● - 1

Sekce I 3
I.1 7+kk 173,71 - ● ● ● 6
I.2 3+kk 88,57 - - ● - 4
I.3 2+kk 50,93 ● - ● - 1,3

Sekce J 3
J.1 7+kk 173,71 - ● ● ● 6
J.2 3+kk 88,57 - - ● - 4
J.3 2+kk 53,86 ● - ● - 1,3

celkem: G,H,I,J

11 1175 4 12 40,6

Tabulka bytů
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Statistika

Počty bytů

1+kk  14

2+kk  13

3+kk  8

4+kk  11

5+kk  11

6+kk  2

7+kk  4

Zeleň

plocha zeleně  započitatelná 100%  1485,6 m2

plocha zeleně  započitatelná 50%  1587,2 m2

dlaší započitatelná zeleň (odhad)  400 m2

plocha zeleně celkem    2679,2 m2

KZ (koeficient zeleně)    0,3

Počet bytů celkem:    63

Čistá užitná plocha bytů   5741 m2

(nejsou započítány větší venkovní terasy, sklepní kóje)

Počet seniorských bytů   22

Počet stání ma pozemku    77

Odhadovaný počet obyvatel  202

Počet obyvatel /ha    224

HPP      10 642 m2

Plocha pozemku    8 998 m2

(bez přilehlých chodníků a komunikací)

KPP      1,18
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Závěr Výsledkem práce je soubor cca 12 domů, v nichž je dohromady 63 bytů. Mimoto nabízí škálu 
soukromých, polosoukromých a poloveřejných prostorů v exteriéru, kde hlavní roli hraje  
prostřední dvůr.  To vše v nízkopodlažním provedení o maximálně 3 nadzemních podlažích, což 
se nijak zásadně neodchyluje od okolního prostředí, které je tvořeno řadovými rodinnými domy, 
solitéry a bytovkami až do čtyř nadzemních podlaží. Přesto se navržená zástavba poměrně výrazně 
odlišuje od zástavby, kterou zde předpokládá a umožňuje územní plán (rodinné domy, max. 2 NP, 
KZ=0,65...)3). Je mnohem hustší.

Snahou této práci bylo mimo jiné ukázat, že “husté” bydlení nutně neznamená zhoršení jeho kvality, 
nebo absenci parametrů, kvůli kterým lidé sahají po rodinných domech. Dosažený koeficient zeleně 
- 0,3 (oproti 0,65) naznačuje, že zeleně zde bude mnohem méně, než kdyby se návrh držel územního 
plánu, ale přesto je dle mého názoru šetrnější vůči životnímu prostředí, protože nabídne velké 
množství bytů, které by se jinak stavěly na mnohem větší volné ploše a zabraly o to větší kus krajiny. 

Nabízí se otázka, zda je správné toto volné území zatěžovat tolika regulacemi, když není jasná 
představa, jak by mělo území vypadat. Spíše se přikláním k názoru, že by město Benešov mělo hledat 
konkrétní vizi, jak by se mělo toto území rozvíjet jako celek, aby bylo kvalitní, a zbytečně dopředu 
nerozprodávalo svoje pozemky až do té doby, než to bude vědět. Jinak projekt tohoto typu nemůže 
vůbec vzniknout.
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