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Dobry den,
jmenuji se Vratislav Zika a jsem doktorandem a vyzkumnym pracovnikem na fakulté
architektury VUT v Brné.

Posledni tfi roky jsme fesil vyzkumny projekt nazvany JHD - Jihlavské historické domy,
ktery mél za cil prizkum, vyhodnoceni a doporuéeni postupu rekonstrukci pro mésto
Jihlavu, které vlastni pfes padesat historickych domi v pamatkové chranéném centru
mésta. S kolegy archeology, stavebnimi historiky, architekty, urbanisty, pamatkari a
magistratnimi Grfedniky jsme podrobné prozkoumali 27 domd, které byly vybrany jako
zajimavé pro dals$i priizkum. U téchto domu se nam podafilo najit opakujici se schémata a
problémy, pro které jsme nasledné se studenty architektury hledaly adekvatni reseni.
Vysledkem nasi prace jsou doporuéeni méstu ke zplGsobu hospodareni s témito domy tak,
aby nebyla poskozovana jejich pamatkova hodnota, ale aby bylo mozné je smysluplné a
ekonomicky rozumné rekonstruovat a vyuzit tyto domy k oZiveni a regenereaci centra
mésta.

Pan starosta Jan Malik mne na zakladé mé prednasky o tomto projektu na konferenci
sdruzeni historickych mést v Jihlavé na konci dubna pozadal, jestli bych mohl dat
dohromady stru¢ny posudek nebo doporuceni k otazce koupé dvou historickych domd na
namésti v Pfibore. Nasledné jsem dostal dostupné materialy k domdm (vykresy ptdoryst a
zpravu o pribéhu stavebnich Uprav v ¢asti domu, kterou zpracovala Mgr. Jana Koudelova z
Narodniho pamatkového uUstavu v Ostravé) a na konci kvétna jsme se byli s kolegy
architekty Josefem Veselym a Barborou Stefkovou (kterou mésto oslovilo ke spolupraci jiz
drive) na domy osobné podivat - po dikladné prohlidce bych celou véc zhodnotil takto:

e Jedna se o velmi zajimavé domy, s vysokou urbanistickou a architektonickou
hodnotou v dllezZité poloze v ramci namésti i celého mésta. Z hlediska jejich
umisténi, vzhledu i vnitfniho usporadani by bylo nejlepsi, aby byly tyto domy
vlastnény a vyuzivany verejnym sektorem a aby byly alespon ¢astecné zpristupnény
verejnosti. Pouze takto je mozné naplno zhodnotit jejich potencial a pfitom je
smysluplné je ekonomicky provozovat, jak bude vysvétleno nize. Historicky se jedna
o dva domy, které si stale nesou dvé popisna Cisla, z praktického a faktického
hlediska se ale o nich da spiSe uvazovat jako o jednom objektu slozeném ze dvou
starsich casti.

e Domy jsou po technické strance zda se zcela v poradku, na historické stavby
dokonce ve vyborné kondici. Je zfejmé ze domy musely byt v minulosti staticky
posileny opérnymi pilifi pfistavénymi do namésti, to bych ale pficital predevsim
problémdm spojenym s pristavénim druhého patra v 19. stoleti. V soucasnosti
nevypada, ze by zde dochazelo k néjakym vyraznéjSim porucham. Byvaly majitel



provedl jiz v minulosti fadu stavebnich zasah( véetné odstranéni omitek v pfizemi
(doufejme ze pod dohledem pamatkové péce a ze zde nedoslo ke zbytecnym
ztratam hodnotnych vrstev omitek a vymalby), takze je vétSina stavebnich
konstrukci odhalena a v domé bude minimum neocekavanych prekvapeni. Nejde
tedy o “zajice v pytli” ale o dikladné prozkoumatelny a objektivné posouditelny
objekt.

Zaroven zde byly jiz provedeny nejzasadnéjsi prace pro dlouhodobou stabilizaci
domu, z nichz nejdilezitéjsi je nova stfecha. Za téchto podminek domu néasledujici
desetileti nehrozi vyraznéjsi poskozeni a ddm neni potreba resit “akutné”. Jinymi
slovy zde neni potreba rychlého hledani reSeni havarijnich situaci ani ukvapeného
rozhodovani co s domy dale délat. Je zde luxus vSe radné zvazit a pripravit.

Oba domy obsahuji fadu autenticky dochovanych historickych stavebnich konstrukci
a detaild, jejichZ zachovani a rehabilitace by mohly a mély byt stéZejni pfi navrhu
rekonstrukce. Nevhodnych novodobych zasahU je zde absolutni minimum a vétsina
prace je tedy v rehabilitaci toho co zde jiz je. Tyto prvky jsou nositeli historie,
identity a stavebni kultury domu a v Sir§im slova smyslu i mésta a nemély by byt
svévolné zniCeny neuvazenymi a necitlivymi zasahy béhem rekonstrukce. Jejich
rehabilitace a prezentace je nejvétsim potencialem z hlediska “duse domu”, image a
atmosféry mista.

PFi prohlidce jsme si nevSimli znamek zavaznéjsiho statického naruseni objektl, ani
problémd zpUsobenych zatékanim nebo jinou vlhkosti. Vétsina stavebnich praci a
nakladd spojenych s rekonstrukci objekt by se tedy soustfedila primarné na jeho
funkéni adaptaci pro nové vyuziti a rekonstrukci poskozenych historicky cennych
prvkl interiéru, (dvefe, okna schodisté, podlahy, $tukova popfipadé malifska
vyzdoba.

Domy poskytuji na poméry historickych budov nadpriimérné velké prostory a svym
vnitfnim usporadanim umoznuji velmi variabilni uvazovani o vyuziti bez nutnosti
radikalnich a nasilnych stavebnich zasahU. Velkou vyhodou jsou dvé komunikaéni
jadra - jedno mezi pfizemim a patrem a druhé pres celou vysku domu - je tedy
napriklad mozné mit objekt rozdéleny ¢ast pro verejnost a ¢ast soukromou. K domu
patfi i dobfe pristupny venkovni dvorek s moznosti pfistupu ze zadni ulice a
rozsahlé sklepy.

S ohledem na celkovy objem stavebnich konstrukci je v§ak nutné zminit i nemalou
finanéni naroénost celé obnovy objektd a to i presto, Ze je zakladni stavebni
struktura dle dostupnych informaci v poradku. Jedna se zde o stovky metr
¢tverecnich podlahovych ploch, ploch omitek, desitky novych dvefi, oken a o
veskeré nové vnitfni instalace. PUjde zajisté o investici ve vysi dékoilka desitek
miliond korun. To je v8ak vzhledem k vy$e uvedenému obhajitelné a pridana
hodnota takového domu s vefejnou sluzbou v obecnim vlastnictvi bude vyrazné
vys$si, nez by tomu bylo u novostavby na “zelené louce” &i u rekonstrukce mladsich
objektd. Vzhledem k vy$e uvedenému stavu objektu je véak mozné tyto investice
naplanovat dikladnou projektovou pfipravou, pfi prokazatelném vefejném zajmu jte
také mozné ziskat znaéné prostredky z réznych dotaénich programa a finalni
finan¢ni zatéz tak nebude muset lezet zcela na bedrech mésta.



Na zakladé prohlidky objektu i zku$enosti s vyzkumem souboru cca 50 historickych domu
v majetku mésta Jihlavy musim jednoznac¢né konstatovat, Ze predmétné domy maji
mimoradnou hodnotu i potencial a zcela urcité by mély byt v majetku mésta. Dokonce i v
pfipadé krajné nepfiznivého vyvoje, kdyby nedoslo k rekonstrukci a vyuZiti domu se jedna o
dobrou investici, protoze jejich komercni prodejni cena bude za par let nékolikanasobné
vys$Si, nez za jakou jsou nyni domy nabizeny...

Vzhledem k nabizené kupni cené jsem presvédcen, Ze se jedna o
extrémné vyhodnou nabidku, kterou by si mésto za Zzadnou cenu
nemélo nechat utéct

Zaroven je ale tfeba Fici Ze by byla neskutecna skoda kdyby se mésto nasledné nesnazilo
pro domy najit i adekvatni vyuziti, které by dokazalo zhodnotit jejich kvality a potencial,
protozZe ten je zde neoddiskutovatelné znacny.

Spravné zvolenym vyuzitim domu a jejich architektonicky a Ffemeslné kvalitni rekonstrukci
zde muze vzniknou vyjimeény objekt dokonce v celorepublikovém méfitku, ktery mize
vyrazné ovlivnit déni na namésti a v centru mésta — posili spolec¢ensky i kazdodenni zivot
ve mésté, kultivuje verejnost, reprezentuje Pfibor navenek i poskytuje krasné prostredi pro
fadu aktivit a cilovych skupin. O potencialu vyuziti tedy jesté néco napisu podrobnéji dale...

Problematika historickych domii

Na tomto misté by bylo myslim si dobré nejprve shrnout vyhody a nevyhody historickych
dom a jejich vyznam. Historické budovy totiz nelze posuzovat pouze na zakladé
pldorysnych vymér mistnosti jako moderni stavby, nesou s sebou totiz hodnoty, které se
nedaji nahradit stejné velkou novostavbou a které doslova nelze vycislit. Pokusim se
vyhnout pfiliSnému filosofovani a detaildm z oblasti pamatkové péce a budu se drzet
obecné srozumitelnych faktd, které je ale na zadkladé mych zku$enosti nutné zminit a
vyzdvihnout, protoz zdaleka nejsou vSem lidem zfejmé:

Historické domy tvofi a2 smésné malou mensinu v ramci celkového poétu domu. A &im
star$i domy jsou, tim méné kust jich existuje, tudiZ jsou vzacnéjsi a cennéjsi. Jde tedy o
nenahraditelné “suroviny”, kterych jiz nikdy vice nebude a které v posledni dobé doslova
mizi pfed oéima diky neodbornym a necitlivym zasahiim a demolicim. Pamatkafi mohou
stézi zachranit vSechno, maji totiz co délat aby ochranili alespoi to nejcennéjsi - bohuzel u
verejnost prakticky ztratila. V otazce zachovani kulturniho dédictvi je totiz vzdy rozhodujici
predevsim prFistup a zamér vlastnika nemovitosti.

Obzvlast v méritku mésta Priboru a jeho SirSiho okoli tvofi historické zdéné
domy odhadem jednotky procent soucasné zastavby, mozna dokonce i
méné. Zdénych méstanskych doma s renesanénim jadrem z poloviny 16.
stoleti, jako jsou domy o kterych je fe¢, budou v okoli desitek kilometr
maximalné nizsi desitky - v tomto rozsahu a takto autenticky dochované,



dokonce mozna dokonce uz ani zadné jiné neexistuji... Jedna se tedy o
naprosto vyjimeéné domy, které nastésti dodnes unikly devastaci v podobé
modernich utilitarnich rekonstrukci - jejich zachrana a uchovani pro dalsi
generace tedy mélo byt vefejnym zdjmem samo o sobé.

Historické domy a trvalé bydleni

Historické domy byly stavény na zakladé staleté tradice nejen femeslné ale i funkcni.
Vnitfni uspofadani a zakladni provoz domi se podle véeho dramaticky nezménily od 13. do
19. stoleti (u obytnych budov ¢asto az do druhé svétové valky). Tato historicka struktura
domd, které byly stavény jako obytné, ale neodpovida dnesnim poZzadavkim na obytné
stavby - ani z dispoziéniho, ani z technického hlediska. Adaptace historickych domu pro
soucasné potreby bydleni tedy vyzaduji nékdy az extrémni zasahy, které ni¢i samotnou
podstatu starych doma.

Historicka bytova jednotka se sklada zpravidla pouze ze 2-3 obytnych mistnosti,
vétsinou propojenych mezi sebou osové umisténymi dvefmi. S trochou nadsazky a
pro lepsi pochopeni lze Fici, Ze struktura historického bytu odpovida viceméné
strukture lidového staveni jaké zname napfiklad z roznovského skanzenu - velka
obytna mistnost se dvéma az tfemi okny, kde se odehravala vétsina dennich innosti
od stolovani, pres spolecenské funkce az po spani. K této “svétnici” je pak z boku
pfipojena jedna, pfipadné dvé mensi (uzsi ale stejné hluboké) obytné mistnosti
(komory), zpravidla s jednim oknem.

Zazemi bytu pak tvorila jesté Cerna kuchyné kde se varilo a topilo a ktera byla
zpravidla umisténa do jadra domu pobliz schodisté a byla zaklenutd, aby se
minimalizovalo riziko pozaru. U fadovych méstanskych domd byla situace obvykle
takova, Ze se byty nachazely ve vy$sich patrech domU - obvykle tak, Ze jedna bytova
jednotka byla orientovana do ulice/namésti a druha do dvora. Uprostfed mezi nimi
bylo komunikacni a servisni jadro domu, tedy schodisté (Casto s nadsvétlikem, aby se
do stfedu domu dostalo denni svétlo) a dvé ¢erné kuchyné + spolec¢na komora. Do
nameésti byl orientovan reprezentativnéjsi a lépe vybaveny byty vlastnika domu, do
dvora a ve vysSich patrech pak ¢asto méné reprezentativni byty pro pribuzné,
pfipadné najemce.

S proménou spolecnosti v 18. a 19. stoleti (predevsim zrusenim nevolnictvi a pfilivem
novych obyvatel do mést) jsou historické domy v centrech mést adaptovany pro novy
zpUsob Zivota, velké byty v domech uzivanych ¢asto jednou rodinou jsou déleny,
domy dostavaji dalsi patra a je snaha do domU zavést moderni vydobytky jako jsou
sporaky, koupelny, zachody a pod. Vétdina problémd, které se v historickych domech
objevuji je spojena s témito zivelnymi adaptacemi, které starsi stavby Casto pretézuji
a radikalné méni jejich vnitini usporadani.

Je dilezité si uvédomit, ze historické byty NIKDY NEMELY toaletu, koupelnu, détsky pokoj,
pracovnu a nékdy ani samostatnou loZnici a topilo se v nich dfevem a uhlim, svitilo
petrolejem, pozdéji plynem a nakonec i elektfinou. Tato situace se u historickych domi
udrzela prakticky az do druhé svétové valky, leckde i déle. Pokud maji byt historické byty
dnes obyvatelné ve standardech na které jsme zvykli, pak casto dochazi k jejich velmi
zoufalému déleni na mensi mistnosti a ukrajovani drive spoleénych prostorii domu.

Noveé vzniklé mistnUstky byvaji malé, ¢asto bez okna, pfilepené bez ladu a skladu ke
star§im konstrukcim a aby mohly byt realizovany je plvodni struktura historického
domu radikalné prebourana a doslova provrtana novymi instalacemi vody, topeni,



kanalizace, plynu a elektfiny. Tyto stavebni zasahy jsou vétsSinou projektovany a
realizovany bez sebemensiho ohledu na plvodni strukturu domu a ¢asto se nehledi
ani elementarni konstrukeni logiku (kanalizace je prorazena patou klenby, skfifka na
elektrinu je zasekana to Uzkého pilife ktery vynasi pilku domu a pod.)

Vysledkem takovychto rekonstrukci jsou Casto byty, které nevyuzivaji potencialu
historického domu a jeho plvodnich prostorovych kvalit. jejich rekonstrukce jsou
naroc¢né a nakladné a obcCas se museji vyrovnat s pozadavky pamatkoveé péce, ktera
investord “hazi klacky pod nohy” ve snaze zachranit z historickych hodnot domu
alespon néco.

Vysledkem je pak to, Ze maji tyto byty paradoxné nizsi trzni cenu, nez byty v novéjSich budovach. z
tohoto hlediska je adaptace historickych domu na soudobé trvalé rodinné bydleni krajné nevhodna a
ve vysledku i ekonomicky a provozné nesmyslna.

Vyjimku tvofi pFiklady velkorysych byt a ubytovacich zafizeni v historickych budovach,
kde investor pochopil prostorové kvality a potencial ptivodniho Feseni domu a navrhl nové
feSeni, které toto respektuje a zhodnocuje. Vysledkem ale neni nikdy byt 3+1 s koupelnou a
samostatnym WC jaky by si predstavil bézny uzivatel, nebo neosviceny investor. Vysledkem
zdafrilé a citlivé rekonstrukce historickych byt je prakticky vzdy v podstaté garsonka,
nebo dvoupokojovy byt s koupelnou. Jeho plocha se véak pohybuje mezi 65 a 110m?ma
krasné stukové, malované nebo tramové stropy a masivni podlahy, casto malované stény,
kazetové dvere jak na zamku a vyhled na namésti. Do bytu se vstupuje pres krasné
prujezdy a schodi$té s litinovym zabradlim a prostorné chodby maji ornamentalni dlazby.
Koupelna je sice mala, ale utulna, zaklenuta a krasna.

Takovyto byt ale neni pohodlné obyvatelny rodinou s vice détmi, je skvély pro mladé
pary, pripadné mladé rodiny cca do prichodu druhého ditéte a starsi lidi, ktefi uz maji
déti z domu. Pokud vam staci jedna loznice a velky obytny pokoj, je to to nejhezdi
bydleni které si lze predstavit.

Kamenem Urazu zde ale byvaji investi¢ni naklady na rekonstrukci / prodejni cena
takového bytu - vysledkem je defakto 1+1 nebo max 2+1, ale na plose moderniho bytu
3-5+1. Navic se do ceny bytu museji zapocitat naklady na rekonstrukci a udrzbu
velkych reprezentativnich spolecnych prostor, nakladnéjsi sanace stavebnich poruch,
nebo nakladna obnova historické fasady. Nemluvé o problémech s parkovanim v
historickém centru a omezenich pamatkové péce...

Pro vétSinu investord se tim stava byt ve kterém se neda pohodlné bydlet s rodinou
nedmérné drahy - odhadem 5-10miliond podle naroénosti rekonstrukce vam za byt
pro dva moc lidi neda a navratnost investice z rozumné vysokého najmu je v
nedohlednu, obzvlast v mensich méstech, které netrpi tlakem na nedostatek prostor
a pfidanou hodnotou z komeréniho potencialu pozice v centru, jako je tomu ve
velkych méstech.

Jedinym a nejleps$im vychodiskem je tak pro soukromé vlastniky historickych domi ¢asto
provozovani historického domu jako kratkodobého ubytovani - pokud ma diim dobrého
manaZera, mize vydélavat jako hotel / penzion mnohonasobné vic, nez jako bytovy dim.
Interiéry mohou byt provedeny kvalitné bez obav ze zbytecné investice do kvalitnich
detailti a vybaveni, nebo ze zniéeni drahého interiéru najemnikem. | pfizemi domu s
komerci a gastro provozy v tomto pfripadé dava smysl a neni v konfliktu s tim co se déje ve
vyssich patrech domu.



Historické domy a verejné vyuziti

Mnohem $irsi pole plisobnosti se ale nabizi v pfipadé, Ze historicky dim vlastni vefejny
subjekt. V prvni fadé je schopen zajisti i drazsi rekonstrukci (a obcas i ztratovy) provoz
budovy z vefejnych penéz (obecni rozpocet, statni a evropské dotace, norské fondy apod.)
Velmi podstatny by zde ale mél byt také zajem mésta o zajisténi sluzeb a funkci, které
soukromy sektor pokryt neumi - socialni, kulturni a spolecenské sluzby, péce o staré lidi,
télesné a mentalné postizené, o déti, o socialné znevyhodnéné obyvatele, zajisténi
vzdélavani, vychovy a pod. V neposledni rFadé je roli vefejného sektoru také péce o kulturni
dédictvi a verejny prostor mésta.

Z hlediska toho v§eho jsou historické domy nastrojem a prostfedkem, jak “zabit
nékolik much jednou ranou”. Vhodnym vyuzitim historického domu mUze mésto
rozvijet zadouci sluzby a aktivity ve mésté&, muze kultivovat vefejny prostor, zajistit
sluzby které soukromnici zajistovat nemohou, neumi ¢i nechtéji a zaroven tim vim
pecovat o kulturni dédictvi a identitu mésta.

Vy$e zminéna struktura historickych domUd tomu véemu idealné vyhovuje. Staré domy
maji zpravidla velmi dobre vyreseny kontakt s verfejnym prostorem, maji loubi,
klenuté mazhausy a dvorany, dobre pfistupna a pro verejné stavby pohodlna
schodisté a Casto také soukromy venkovni prostor ve vnitrobloku. Takd maji
reprezentativni az ikonicky vzhled a zajimavé vnitfni prostrfedi - rozhodné mnohem
krasnéjsi a inspirativnéjsi, nez novodobé verejné budovy, kde se bohuzel nedafri
vybudovat o moc vic nez elementarni obdélnikové mistnosti se sadrokartonové
podhledy a zafivkami...

| struktura historickych bytd velmi dobfe odpovida potfebam verejnych funkci - velka
podlazni plocha i svétla vyska mistnosti je vyhodou. Nejvétsi mistnosti v domé jsou
zpravidla pristupné rovnou z prostornych chodeb Sirokymi dvermi, vedle téchto
velkych “svétnic” jsou pak mensi “komory” vhodné jako zazemi, nebo privatni
kancelare pro jejich provoz. Zazemi sluzeb je mozné situovat do ¢ernych kuchyni, kde
Casto Siroké historické dymniky a kominy umoznuj vedeni instalaci bez nutnosti
rozsahlejsich bouracich praci. Spole¢né zazemi jako napr. toalety na chodbach je
také v historickém domé mnohem snaze realizovatelné, nez napf. zajisténi vlastni
koupelny a wc kazdému bytu...

Problematicka byva u historickych budov vystavba vytahu, ktery se musi bud
probourat historickymi konstrukcemi, nebo musi byt vystréeny ven, zpravidla na
dvorni fasadu a musi byt od néj zajistény pfistup do stfedu domu (v pripadé dvojice
dom0 v Pribofe jiz tyto chodbicky existuji!). Rovnéz byva problém s pozarni
bezpecnosti, zde je ale nutné najit predevsim odbornika schopného kreativniho
uvazovani, protoze kazdy problém ma své reseni, jen je k nému nékdy cesta trochu
trnitad. Je zajimavé, ze se v historickych domech napf. ¢asto nachazeji krasné
vyfezavané drevéné stropy - ty byly v 18. a 19. stoleti zakryvany z ddvodu tehdejsich
protipozarnich predpist - dnes je vSak mozné je znovu odkryt a prezentovat v
interiéru, protoze dnesni topeni a sviceni uz nepouziva otevieny ohen a masivni
historické tramy vétsinou vyhovi na pozadavky hasic¢d.

Dobové interiéry starych domU s vyfezavanymi tramovymi stropy, nasténnymi
malbami a Stukovu vyzdodou jsou také jednoznacnou kvalita, kterou nikde jinde
nelze ziskat. K jeji rddnému restaurovani a prezentaci je ale rovnéz prakticky nutné
verejné vyuziti budovy.



Pokud se k planovani a rekonstrukci historickych domu pFistupuje svédomité, s
nadhledem a dostatkem ¢asu a odbornych znalosti, je moZné s trochou snahy témér vzdy
najit idealni zplsob vyuziti, ktery dim zhodnocuje, nepos$kozuje a také ma velkou pfidanou
hodnotu pro provozy které se do domu navrhuji. BEhem prizkumu a projektovani si
historické domy vétsinou sami feknou co potrebuji, staci jim jen naslouchat a reagovat a
nesnazit se je za kazdou cenu znasilnit pro néjakou prvoplanovou aktualni potrebu. Pokud
se vSe povede, je mozné ziskat prostory zcela jedineé¢né a nenahraditelné, které budou
velmi dobfe plnit své funkce a pfinaset lidem radost.

Podstatou problému je NEDELAT Z HISTORICKYCH DOMU NECO, CO NEJSOU.

Kdyz potfebuji kong, tak bych si mél poridit koné a ne se snazit svazat pét kocek
dohromady, aby koné pripominaly...
Serial Simpsonovi ;)

Z naseho vyzkumného projektu v Jihlavé jednoznacné vyplyva, Ze snaha o adaptaci
historickych byt na dlouhodobé obyvané byty moderni, je pro stary ddm doslova
devastacni a ve vysledku jde o jeho nejhorsi mozné vyuziti a zhodnoceni. Jak z hlediska
finanéniho, tak z hlediska miry nutnych stavebnich zasaht do historickych konstrukei,
efektivity provozu i pozadavkd a zajmu statni pamatkové péce.

Co se ale vyzkumem a variantnimi studiemi na jihlavskych historickych domech prekvapivé
ukazalo ukazalo je, Ze svym vnitfnim usporadanim a prostorovymi kvalitami jsou historické
domy idedlni prakticky ke v8em jinym Gcellm, které vas jen napadnou. Pokud potfebujete
mistnosti vétsi nez je bézné u bytového domu a zaroven vam staci mensi, pripadné sdilené
zazemi (napf. toalety pro celé na patro), pak se da v historickém domé s vyhodu a kvalitné
realizovat témér vie:

e kancelarské prostory

e ordinace

e prodejny

e jazykové, umélecké, nebo materské skoly

e vyukova a spoleCenska centra

e restaurace ¢ijina gastro zafizeni

e hotely a penziony zalozené na kvalité interiéra
e Ufady a jiné verejné instituce

e a pod.



POTENCIAL VYUZITi DOMU V PRIBORE

Predmétné domy ¢. 44 a 45 by se daly shrnout z hlediska potencialu asi takto:

e Velmi reprezentativni, zajimavé a krasné historické prostory na vysadnim
misté v ramci mésta. idealni pro kombinaci nékolika verejnych funkci,
prizemi by se mélo otevfit maximalné verejnosti, je mozné zpfistupnit a
vyuzivat i sklepy a dvar domu.

e Z hlediska motivd vyuziti by uréité stalo za zvazeni vybudovani jednoho i vice
gastro provozu v prizemi a sklepech domu (restaurace, bistro, kavarna,
vinarna, hospoda...) s moznosti vyuziti zahrady.

e V Casti prfizemi by bylo vyhodné zfidit tako kontaktni misto s verejnosti /
verejnou sluzbu (infocentrum, checkpoint, klubovni prostory strasi lidi,
matky s détmi a pod.)

e pfipustny je i jiny komeréni provoz, ten vSak nebude mit takovy vliv na
potencial prace se spolecenskym a kulturnim Zivotem mésta, pfipadné
rozvojem turismu...

e Horni patra je také mozné zpfistupnit verejnosti, pficemz lze ddm provozné
snadno rozdélit na vefejnou a soukromou ¢ast bez provoznich konfliktd. Vv
domé by mélo byt mozné také relativné bezproblémové zfidit vytah a tim
bezbariérové zpristupnit i vyssi patra.

e Nabizi se funkce typu knihovna, volnodasové stiedisko, $kolka, ZUS,
spolkové klubovny, jazykova skola a pod.

e Druhé patro a podkrovi je mozné vyuzivat jako rozsireni jiz zmifnovanych
provozd, stejné tak je ale mozné ho adaptovat na VIP byty, nebo kanceléare,
pripadné zde vytvofit ubytovaci kapacity penzionového typu... to vSak
vyzaduje také zajistit provozovatele, protoze tento typ sluzeb mésta
zpravidla neumi zajistit sami...



Konecny verdikt

Méstu Pribor bych jednoznacné doporucil okamzitou koupi nabizenych
domdU C. 44 a 45 - jedna se o vyjimecné nemovitosti s obrovskym
potencidlem nejen z hlediska stavby samotné, ale i vzhledem k SirSim
vztahlm v rdmci namésti a centra mésta.

Domy jsou v soucasnost po technické strance stabilizované a nevyzaduji
okamzité investice, ani zasahy — je tedy k dispozici ¢as jak na hledani jejich
nejlepsiho mozného vyuziti, tak na shanéni potfebnych financnich
prostredkd.

Domy by se pokud mozno nemély adaptovat na najemni byty, ale mélo by se
pro né hledat vhodné verejné vyuziti (pripadné smisené funkce), které by
pomohly socialnimu, kulturnimu i ekonomickému posileni centra mésta.
Jiné, nez bytové vyuziti také umoznuje odryti tramovych stropU, pripadné
vymaleb a tim plnohodnotnou prezentaci architektonickych kvalit
historickych domU - toto neni sluditelné s trvalym bydlenim, kde je
pozadavek na moznost upravovat si interiéry domu podle predstav
najemnika.

Verejna funkce je také vice v souladu se stavebni strukturou domd,
pozadavky pamatkové péce i zhodnoceni architektonického potencialu
domdU. Navic se s ni poji moznost ¢erpani dotaci, které by pfi dobré pripraveé
projektu mohly pokryt znaénou ¢ast nakladd na rekonstrukci domda.

Do budoucna je tedy nejdalezitéjsim Ukolem najit ve verejné debaté
adekvatni funkeni vyuziti. Ale i kdyby se to nepodarilo, ¢emuz nevérim - tak
lze domy nasledné prodat se ziskem, takze v tuto chvili rozhodné nejde o
zmarenou investici...

Nyni je podle mne klicové domy co nejrychleji koupit, nasledné zadat
kvalitni celkové zaméreni budov (laserové skenovani) a podrobné
vyhodnoceni stavebné historického a technického pruzkumu budovy. Na
jejich zakladé je mozné efektivné a kvalitné zpracovat investic¢ni zameér i
provadéci projekt, vyridit potiebné dotace a nasledné zrealizovat velmi
kvalitni a smysluplny vysledek.



Postup praci

10.

1.

Zadat kvalitni celkové zaméieni budov (idealné pomoci laserového
skenovani - v sou¢asnosti nejpodrobnéjsi metody zamérovani objektd,
ktera je nezbytna pro zpracovani podrobného projektu)

. Podrobné vyhodnoceni stavebné-historického a technického

prazkumu budov (podrobné prizkumy odhali vSechna potencialné
problematicka mista stavby a ¢asto pomohou nasmérovat navrh
spravnym smeérem a minimalizovat poudéjsi zasahy a zmén v
projektu)

. zpracovat investi¢ni zaméru (na zakladé podrobného poznani stavby a

odhaleni silnych i slabych mist stavby)

Architektonicka studie a studie proveditelnosti a udrzitelnosti
(provéri variantni moznosti a pomuize dospét ke koneénému
rozhodnuti o zadani stavebniho projektu)

Projekt pro stavebni povoleni (zpracovani projektové dokumentac eze
které budou zfejmé jak vysledna podoba rekonstrukce, tak predevsim
naklady na realizaci)

. VyFizeni zadosti o dotace (zajisténi financovani stavby - pro vybér

vhodnych dotacnich zdrojd je dllezité mit projekt radné pripraveny a
projednany a je potfeba znat oCekavané naklady).

Realizaéni projekt (Podrobna projektova dokumentace podle které by
se méla stavba realizovat)

. vybér zhotzovitel (hledani vhodné stavebni firmy, ktera dokaze

zrealizovat staveni zameér za nejvyhodnéjsich podminek - ne vzdy je
to nejvyssi cena, dllezita je také kvalita provedeni a reference firmy)

. Realizace stavby (diky podrobné predprojektové a projektové pripravé

by méla byt celkem bezproblémova s minimem nepfrijemnych
prekvapeni béhem stavby)

Dokoncéeni, kolaudace a uzivani (Uspeésné zavrSeni celého projektu)

Doba udrzitelnosti a provoz objektu (velmi dllezita soucast vétsiny
dotacénich programd, kdy je tfeba zajistit deklarované vyuziti budovy,
na zakladé kterého byla pridélena dotace. Je velmi dllezité se timto
zabyvat uz v bodech €. 3 a 4 aby vysledek nebyl pro mésto zatézi, ale
prinosem)



