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Revitalizace okolí významné architektonické památky, 
architektonicko-stavební studie obnovy objektu a 

restaurátorský průzkum 

Rozsah a požadavky na zpracování architektonické studie a průzkumu 

Vila Felicitas je kulturní památka, zapsaná v ÚSKP pod rejstříkovým číslem 102902. Je součástí 
památkové zóny „Hornická kulturní krajina Abertamy – Horní Blatná – Boží Dar“ a je součástí 
nárazníkové zóny statku světového dědictví UNESCO „Hornický region Erzgebirge/Krušnohoří“. 

Na záměr byl již zpracován Stavebně historický průzkum (SHP), realizován jako standardní 
nedestruktivní průzkum podle schválené metodiky Národního památkového ústavu. Zpracovatel Mgr. 
Lubomír Zeman, Ing. Václav Kouba, říjen 2017. 

Preambule: 

Vila Felicitas, někdy označovaná jako Zenker, je umístěna v Hornické ulici s čp. 286, Abertamy.  

„Jde o samostatně stojící vilu s obytným podkrovím, zastřešená poměrně strmou valbovou střechou. 
Strohá kubická hmota objektu, pročleněná v patře dvojicí nárožních polygonálních arkýřů a v úrovni 
střechy pronikem mohutných sedlových vikýřů, je doplněna dlouhou prosklenou lodžií v patře, 
vynášenou subtilními cihlovými pilířky. Obdélná okna jsou dřevěná posuvná (tzv. americká), v přízemí 
jsou před okna osazeny dekorativní mříže. Interiér je řešen velkolepě, za vstupním vestibulem se 
nachází hala se schodištěm do patra v duchu Raumplanu. Na princip prostorového strukturování 
půdorysu upomíná i obdélné okno osvětlující schodiště z haly. Hala je obložena hnědým mramorem v 
kombinaci se světlými mramory u parapetní zídky schodiště. Pod velkým trojkřídlým oknem haly jsou 
umístěny mramorové květinové truhlíky se skleníkem uprostřed (skleník má důmyslně řešené větrání 
s odtokovým žlábkem pro kondenzovanou vodu). Vedle schodišťové haly je situována koupelna s 
posuvnými dveřmi, obložená růžovým mramorem s původním vybavením – vana, vodovodní armatura 
včetně kohoutků, a dokonce i s originálním masážním koutem. Dále je zde umístěna kuchyně s 
původním kachlovým sporákem a vestavěnými skříňkami (kredencí). Na kuchyň byla napojena velká 
jídelna s originální nábytkovou sestavou, kam bylo zabudováno i podávací okénko z kuchyně. V nároží 
s polygonálním arkýřem se nacházela pracovna, kde se zachovala dekorativně pojednaná svítidla. Na 
halu se napojují pokoje s vestavěným umyvadlem do skříňové sestavy i vstup na prostornou lodžii. 
Prostorové uspořádání i architektonické detaily odkazují zřetelně na školu Adolfa Loose. Vilu měl 
údajně podle pamětníků stavět švýcarský architekt. Poté, co v roce 1959 vzniklo v Abertamech Lesnické 
odborné učiliště, bylo do vily umístěno jeho ředitelství. Díky vynikající úpravě vnitřní dispozice a 
množství unikátně zachovaných architektonických i umělecko-řemeslných prvků je zmiňovaný dům čp. 
286 v Abertamech velice hodnotným objektem, nemajícím na území Karlovarského kraje takřka 
obdoby a je možno jej stavět do jedné řady se stavebními díly, jakými jsou Müllerova vila v Praze, nebo 
domy s Loosovými interiéry v Plzni či Vídni“. 

Zdroj – Lubomír Zeman (2010): Slavné vily Karlovarského kraje 
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1. Cíl studie 
Vymezení způsobu budoucího využívání památky a jejího okolí z hlediska zpřístupnění široké 
laické a odborné veřejnosti (turistický provoz), potřeb města Abertamy (památka sloužící jako 
výstavní síň, obřadní síň…), komerční potenciál celého areálu včetně přeshraniční spolupráce. 
Studie stanoví kvalifikovaný odhad potřebných investičních a provozních finančních 
prostředků obnovy objektu a okolí, restaurování objektu a blízké zahrady a bude základem 
k dalšímu postupu celkové obnovy v souladu s principy památkové ochrany. Součástí studie je 
také začlenění okolí památky do jednotného celku. 

2.  Předpokládané členění objektů 
- Hlavní budova – vila 
- Přilehlé okolí – příjezdy, vstupy, relaxační plocha 
- Zahrada 

 

I. Architektonicko-stavební studie obnovy objektu (dále „Studie“) 
a) Základní obsah studie 

 pasport pozemků 
 geodetické zaměření 
 stavebně-technický průzkum  

o Základní charakteristika současného stavu včetně popisu a specifikace případných 
vad a poruch konstrukčních prvků, ověření stávajícího stavu 

o Statické posouzení vybraných částí objektu a zhodnocení stavu, definování 
problematických částí, návrh postupu řešení jako podklad pro navazující 
projektovou dokumentaci – zpracuje aut. statik. Pro zjištění stavu objektu je 
nutné postupovat podle zásad „Metodiky oprav nosných konstrukcí památkově 
chráněných objektů“, NPÚ 2022, kterou schválilo Ministerstvo kultury ČR. 
http://www.nusl.cz/ntk/nusl-520525.  

o Popis stavu napojení objektu na inženýrské sítě a zhodnocení jejich stavu 
o Fotodokumentace stávajícího stavu, poruch, historicky cenných částí, prostředí 

památky, vnější a interiérové. Pokud budou v konstrukci závady, trhliny, zvýšená 
vlhkost a další závady, vyžaduje se detailní pořízení fotodokumentace (případně 
video ve formátu mp4) zaměřené na stavebně technický a statický stav objektu.  

 Návrh úpravy, případně obnovy stavebně technického stavu objektu 
o Návrh způsobu odvodnění budovy a přilehlého okolí 

 Návrh prostorového a technického řešení obnovy objektu a okolí ve variantách 
o Využití objektu dle dispozic a stanovených parametrů v části I.b) 
o Využití přilehlých venkovních ploch na p.p.č. 1989/9, 167/1, 832, 2049, 1989/1 
o Využití venkovní plochy (zahrada) na p.p.č. 149/1 
Obecně – studie využití objektu a okolí posoudí jednotlivé návrhy zejména z hlediska 
potřeby zachování autenticity objektu a přilehlého prostoru, kultivace stávající a 
bývalé plochy dvora v komplexu bývalé továrny (s respektem k původní terénní 
konfiguraci), případné využití aktuální modelace terénu včetně současného 
zásobovacího vjezdu, venkovní terasy s možností stravovacího nebo kavárenského 
zařízení, kultivace vjezdu a vstupu z Farní a Hornické ulice – stanovení hlavního 
vstupu do areálu  
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o Návrhy možného využití městského mobiliáře, venkovního osvětlení, 
informačních bannerů apod. 

o Stanovení investičních a provozních nákladů v obvyklých cenách – kvalifikovaný 
odhad investičních nákladů dle doporučených úprav, oprav, rekonstrukcí, 
restaurování, vybavení mobiliářem a odhad provozních nákladů s predikcí 

o Projednání (prokazatelné) návrhu realizace obnovy s profesními specialisty a 
s dotčenými orgány s jejich předběžnými vyjádřeními (v souladu se statutem 
kulturní památky) 

o Výsledná varianta studie bude po nutných konzultacích se zadavatelem a 
profesními skupinami obsahovat mj. situace se zákresem do ortofotomapy, 
schéma provozního a funkčního řešení, jednotlivé půdorysy, schematické řezy 
(podélný a příčný dle řešeného stavu a území), pohledy, profesionální vizualizace 
ve formátu 3D, technické zprávy (restaurátorské, architektonické, stavební 
řešení) včetně potřebnosti médií a kapacit technické a dopravní infrastruktury, 
odhady investičních a provozních nákladů a případně stanovení dalších nutných 
podkladů a průzkumů pro další stupeň projektové dokumentace 
 

b) Stávající dispozice a parametry záměru a využití objektů a ploch 
 Hlavní budova – Vila 

o Suterén (1.PP) - technické zázemí objektu, provozní a hygienické zázemí pro 
personál a návštěvníky (analytický přístup k renovaci památky)  

o nadzemní partie vily – 1.NP + 2.NP – restaurování do původní podoby v těchto 
podlažích (předlohová situace – 30. léta 20. století (u 1.NP se předpokládá využití 
pro občasné výstavy a obřadní síň), vybavení vily pro účely průvodcovských okruhů 
– využití původního mobiliáře, případně doplněno autorský mobiliářem či dobovým 
mobiliářem (budova jako exponát samotný) 

o 3.NP (podkroví) není architektonicky exponované jako ostatní podlaží, je třeba 
uvažovat s prohlídkovou trasou na samotnou půdu (která sama o sobě obsahuje 
významné technické relikty původního vybavení, které by měly zůstat přístupné). 
Do podkroví je možné umístit např. kancelářské prostory institucí a místnosti 
rezervované pro činnost zájmových spolků. Rovněž však zde mohou být           
vybudovány prostory pro občasné přespání či oddych hostů při významných akcí 
(např. svatba), na místě současného hygienického vybavení je možné vybudovat 
nové. Nové formy využití jednotlivých místností však musí respektovat památkové 
a architektonické hodnoty, které se zde vyskytují a musí být zachováno stávající 
dispoziční řešení, stejně tak jako původní výplně otvorů.  

 
 Plocha bývalých garáží a dvorek - p.p.č. 1989/9, 167/1, 832, 2049, 1989/1 

o kultivace stávající a bývalé plochy dvora v komplexu bývalé továrny, ubourání 
nepůvodních staveb garáží, oplocení, zídek, terénních zlomů (s respektem k 
původní terénní konfiguraci), případné vhodné využití aktuální modelace terénu a 
zakomponování současného zásobovacího vjezdu, venkovní terasy s možností 
stravovacího nebo kavárenského zařízení, případně zelené relaxační plochy, 
kultivace vjezdu a vstupu z Farní a Hornické ulice – stanovení hlavního vstupu do 
areálu  
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 Plocha zahrady - p.p.č. 149/1 
o kultivace bývalé plochy zahrady, oplocení, pergola, přístupový chodník – 

rehabilitace do původní podoby.  Restaurované oplocení včetně pergoly,           
komunikace navazující na vilu – řezané kamenné desky a obrubníky, umělecko – 
řemeslné prvky 

 
 

II. Restaurátorský průzkum 
  

o Vzhledem k nálezům starší umělecké výbavy domu je nezbytné provést restaurátorský 
průzkum. Zvláště se to týká vybraných prostor domu s odhalenými nálezy, které je nutno 
detailněji prozkoumat. Průzkum je možné realizovat i v rozsahu restaurátorské sondáže, 
soustřeďující se např. na nástropní svítidla. Rovněž bude vhodné prověřit, zda se na 
vestavěném nábytku, nábytkových stěnách, skříních apod. nenacházejí autorizace výrobců. 
Tato zjištění by měla posloužit k přípravě dalších prací v rámci obnovy objektu.  
Restaurátorský průzkum je doporučeno předem konzultovat s ohledem na případnou 
sondáž do hodnotných předmětů. Sondáž musí být pečlivě zvážena, případně provedena tak, 
aby dílo nepoškodila. Případné rozvržení sondáže musí být konzultováno předem 
s pověřenými pracovníky SPP. 

o Cílem restaurátorského průzkumu je zjištění vývoje daných předmětů, případné výmalby 
stěn a stropů, povrchové úpravy, stav, poškození apod. Při průzkumu je možné zjistit způsob 
osazení a umístění svítidel sondáží do povrchových úprav stropu či stěn. Prioritně by se 
průzkum měl zabývat poškozením a technickým stavem jednotlivých hodnotných prvků a 
částí objektu. Výsledkem restaurátorského průzkumu bude zpracování restaurátorské 
zprávy. Restaurátorský průzkum bude následně základním podkladem pro zpracování 
restaurátorského záměru (jde o další stupeň dokumentace, který není předmětem 
aktuálního záměru)  
 
 


