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Hotel Karlov
B E N E Š O V

Místo: Na Karlově 97, Benešov
Investor: VHS HC Benešov, s. r. o., jednatel Antonín Stibůrek
Projektant: Lábus AA a Atelier K2
Autoři: Ladislav Lábus, Jiří Poláček, Václav Škarda
Spolupráce: Jan Albrecht, Eva Holubová, Jakub Koníř, Martin Mach, 
Marek Nábělek, Ondřej Pleštil, Tereza Poláková, Veronika Škardová
Návrh interiérů: Ladislav Lábus, Jiří Poláček, Václav Škarda
Spolupráce: Aleš Lána, David Šabata, Jakub Koníř
Grafika, informační systém: Graphic design studio – Heyduk, Musil & Strnad
Zahradní úpravy: Radmila Fingerová
Statika: Karel Jerie
Projekt: 2004-2006
Realizace: 2005-2008

Generální dodavatel stavby: SLÁDEK GROUP, a. s.
Stavbyvedoucí: Ladislav Filip
hrubá stavba: SLÁDEK GROUP, a. s. / HOSS, a. s.
betonové konstrukce: Deurostav, s. r. o.
teraco: Omega 99, spol. s r. o.
truhlářské práce: INTERIER MIRIAM spol. s.r.o. /  PKS MONT, a. s. /EURODOORS
GROUP-PK Bohemia, s. r. o., Vetos dveře a zárubně, s. r. o.
kamenické práce: KAMONO – GRANIT, s. r. o. 
zámečnické práce: BESALEEL
zahradnické práce: Zahradní architektura Tábor, s. r. o. 
interiér: ARA Kolín s. r. o. / Mobilia interiér, s. r. o.

Užitná plocha: 1462 m2

Kubatura: 6108 m3

Náklady na realizaci: stavba – 63 mil. Kč, interiér – 8 mil Kč, 
spolufinancováno z fondů EU

Location: Na Karlově 97, Benešov
Investor: VHS HC Benešov, s. r. o., jednatel Antonín Stibůrek
Architect: Lábus AA a Atelier K2
Authors: Ladislav Lábus, Jiří Poláček, Václav Škarda
General contractor: SLÁDEK GROUP, a. s.
Project: 2004-2006
Completion: 2005-2008

Flooring: 1462 m2

Volume: 6108 m3

Costs: building – 63 mil. CZK, interilor – 8 mil. CZK; co-financed by EU Structural Funds
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Hotel Karlov
LADISLAV LÁBUS, JIŘÍ POLÁČEK, VÁCLAV ŠKARDA

Hotel Karlov v Benešově u Prahy stojí přímo v centru města, nedaleko
náměstí T. G. Masaryka, na okraji památkově chráněného území Karlov.
Osada Karlov byla osídlena již v 11. století, v polovině 13. století, byl na
západní straně ostrohu založen minoritský klášter, který byl pobořen
během husitských válek. Z původního kláštera je zachováno jen torzo
ostění dvou oken kostela, které je významnou historickou pamětí
místa. Význam Karlova, dnes stanovený i památkovou ochranou celého
území, spočívá v jeho specifické atmosféře, dané zachováním původ-
ního charakteru a drobného měřítka zástavby a různorodosti formy
jednotlivých staveb.

Vývoj a koncepce projektu
V roce 2004 jsme byli osloveni panem Antonínem Stibůrkem, který 
zakoupil dva opuštěné a zdevastované domky č.p. 97 a č.p. 1070, situo-
vané přímo na pohledově exponovaném severozápadním ostrohu 
Karlova, abychom je renovovali na funkci kavárny a knižního klubu. 

Hotel Karlov
LADISLAV LÁBUS, JIŘÍ POLÁČEK, VÁCLAV ŠKARDA

�e Hotel Karlov in Benešov u Prahy stands right in the centre of town

close to the main square, náměstí T. G. Masaryka. It is situated on the

edge of the Karlov urban monument reserve, populated since the 11th

century. �e torso of a church from the middle of the 13th century, when

a Franciscan monastery was established here, is visible from the hotel. 

�e monastery was damaged during the Hussite wars in the 15th cen-

tury. �e jambs of two of the church’s windows have remained preserved.

�e torso is a picturesque monument of the town’s history. �e impor-

tance of Karlov, now given monument protection, consists in its specific 

atmosphere, given by the preservation of the original character and the

small measure of construction and the diversity of the form and scale of

the constructions. 

�e Development and Conception of the Project
In 2004 we were approached by Mr. Antonín Stibůrk, who had bought

two abandoned and devastated buildings situated right on the frontally-
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K domkům patřila vyvýšená zahrádka na jižní straně pozemku, pro kte-
rou neměl investor uplatnění. Nabídli jsme, že zde zkusíme navrhnout
další objekt a on zadal program na bytový dům. Pozemek byl poměrně
kapacitní, ale nedovedli jsme si představit zastavět ho jednou velkou
hmotou. Proto jsme navrhli nestavět bytový dům, ale drobné domkař-
ské prostředí doplnit třemi menšími objekty velikosti malých rodinných
domů s provozovnami služeb v přízemí. Projekt se investorovi líbil a díky
udržení kontextu s drobným měřítkem čtvrti byl podpořen i kladným
stanoviskem památkářů. 

Následně však investor kvůli nezájmu klientů o takto specificky pojatou
formu rodinného bydlení v centru města dospěl k rozhodnutí nestavět
byty, ale změnit projekt na penzión. Velmi dlouho jsme se trápili s úpra-
vou projektu na nové zadání a nakonec jsme zjistili, že nejsme schop-
ni nalézt vhodnější, památkáři akceptovatelné řešení, než rozvržení 
hotelového provozu do tří nových objemů, původně navržených pro ro-
dinné domy, spojených pod povrchem hotelovou halou. Všechny ostatní
verze ztrácely půvab a měřítko komorní usedlosti. Identita jednotlivých
částí celku se rozpouštěla v anonymitě hotelových provozů. Při projed-
návání projektu pro stavební povolení byl investor nucen zakoupit od
souseda na jižní straně další objekt č.p. 13 s dvěma malými dvorky 
a návrh jsme museli znova adaptovat na nové zadání.

Celkem má hotel 28 dvoulůžkových pokojů. Je to takové bludiště, ale
dobře čitelné. Vejdete pod zem, kde je hotelová hala s recepcí, odkud se
dostanete do jednotlivých domků nad zemí. Překvapilo nás, jaký může
mít stavba půvab, když se osvobodí z parametrů typologického myšlení
sledujícího především ideální provozní podmínky obsluhy. Je to dispo-
zičně velice složité, neortogonální prostředí. Na první pohled se neorien-
tujete, přesto se vám nezdá, že bloudíte jako v nějaké obrovské nemocnici,
ale cesta je přirozeně strukturována jako v rostlém městě. Někam vás to
vede, jdete a ztrácíte kontrolu, necítíte ten prostor jako generál nebo 
inženýr, ale jinak. Je to prostor, který nedovedete přehlédnout zvnějšku
ani seshora, ale jste v něm, cítíte se v něm, vnímáte jej takovým jakoby
ženským způsobem. A to je to, co u moderní architektury postrádáme.
Sami bychom zřejmě nepřišli na tak intimní seskupení hotelových po-
kojů, kdybychom návrh neimplementovali do drobné struktury několika
rodinných domů, s památkáři již projednané a jimi odsouhlasené.

Záměrně se věnujeme popisu složitého vývoje projektu na tomto kom-
plikovaném staveništi, protože vypovídá o vzájemné propojenosti místa

exposed northwest promontory of Karlov, who asked us to renovate them
to serve the function of a café and book club. An elevated garden on the
south side of the land belonged to the house, though the investor had no
use for it. We offered to try and design another building here and he 
requested a programme for a block of flats. �e land was relatively large,
but we could not imagine building one large mass here. �us we proposed
not building the flats, but supplementing the small domestic environment
with three smaller buildings the size of small family houses with service 
establishments on the ground floor. �e investor liked the project, and
since the small scale of the neighbourhood was preserved, it was also sup-
ported by a positive opinion from the conservationists. 

Due to the lack of interest of clients for such a specifically-conceived form
of family living in the centre of town, the investor subsequently decided to
not build flats, but to change the project into a bed and breakfast. We
struggled with modifying the project into the new assignment for a very
long time and we ultimately discovered that we are not capable of find-
ing a more suitable solution acceptable to the conservationists then de-
signing the hotel operations into the three new masses, originally designed
for family houses, connected by an underground hotel hall. All of the other
versions lost their gracefulness and the scale of an intimate dwelling. �e
identity of the individual parts of the whole dissolved in the anonymity of
the hotel operations. When presenting the project for building approval,
the investor was forced to buy another neighbouring building with two
small courtyards and we had to readapt the proposal once again. 

�e hotel has a total of 28 double rooms. It is kind of a labyrinth, but we
think it is easy to find your way in. You go under the ground, where the
hotel hall with the reception is. From here you get to the individual houses
above the ground. We were surprised at how lovely a structure can be
when it is released from the parameters of typological thinking, follow-
ing primarily the ideal operating conditions of the personnel. Does every
room really have to be accessible by elevator? It is a very complicated, non-
orthogonal environment in terms of the layout. You cannot get your bear-
ings at first glance, though you do not get the feeling that you are
wandering in some huge hospital, but the path is naturally structured like
in a well-developed town. It is leading you somewhere, you go and lose
control, you do not feel this space like a general or an engineer, but in
some other way. It is a space that you cannot view from inside or from
above, but you are in it, you feel like you are in it, you perceive it in some
kind of feminine manner. And that is what modern architecture is lacking.
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a sledovaných priorit i metody práce a jejich výsledků. Touha i nezbyt-
nost respektovat omezení daná stávající zástavbou, zelení i předchozími
fázemi projektu vedla k vytvoření svébytného, nezvykle komorního, smy-
slově uchopitelného, a zřejmě proto přívětivého prostředí.   
Rekonverze tří původních domků a dostavba tří nových objektů s funkcí
hotelu a provozně samostatné restaurace s vinárnou, přispěly nejen 
k oživení stavby, ale i jejího okolí. Díky navržené drobné hmotové skladbě
Hotelu Karlov, vytvářející výrazně členitou siluetu, získal střed města 
Benešova novou dominantu, která zapadá do kontextu lokality.

Řešení stavby a interiérů
Když projdete vstupní bránou do společného dvora Hotelu Karlov a Res-
taurace Na Karlově, rázem se ocitnete v jiném světě. Pocit samozřejmé
zakotvenosti způsobu zástavby navozuje atmosféru nádvoří hradu nebo
tvrze. Překvapivě domácí prostředí hotelu vás bude při poznávání nabí-
zených služeb oslovovat opakovaně.

U stávajících domů jsme se snažili uchovat nenahraditelnou autenticitu
původních staveb, která spoluvytváří hodnotu místa. V jižní části po-
zemku vznikly tři nové domy, odpovídající svým objemem drobnému
měřítku a charakteru okolní zástavby. Chtěli jsme, aby si nové a staré
části komplexu hotelu nekonkurovaly, ale přirozeně se navzájem do-
plňovaly. Hledali jsme nekonfliktní způsob odlišení rekonstruovaných 
a nových objektů. Novostavby převzaly pouze tradiční tvarosloví sedlo-
vých střech, jinak jsou řešeny současnými výrazovými prostředky. Roz-
díly jsou zastřeny použitím jednotného přirozeného odstínu omítek.
Začlenění novostaveb do okolního prostředí pomáhá i zachování stáva-
jících vzrostlých stromů.

Dispozice i hmoty domů jsou vědomě tvarovány přirozeně a měkce, bez
pravých úhlů, ne však s cílem tvorby efektních tvarů, nýbrž z ohledu na
plynulý provoz a z respektu k prostředí okolní nahodilé zástavby. Do po-
koje procházíte prosklenou halou, spojující objekt A a B nebo samostat-
nými, přímo osvětlenými komunikacemi domů C, D a E. Součástí pokojů

We likely would not have come up with such an intimate grouping of hotel
rooms by ourselves if the proposal had not been implemented into the
small structure of several family houses, already discussed with and 
approved by the conservationists. 

�e reconstruction of the three original buildings and the construction of
three new buildings with the function of a hotel and separate restaurant
with a wine bar did not only contribute to the revitalisation of the struc-
tures, but to their surroundings as well. �anks to the proposed small
mass composition of the Hotel Karlov, creating a significantly jagged 
silhouette, the centre of Benešov has obtained a new dominant feature
that fits into the locality’s context. 

Design of the Buildings and Interiors
When you go through the entrance gate to the common yard of the Hotel
Karlov and Restaurant Na Karlově you find yourself in a different, pecu-
liar world with the atmosphere of a castle or fortress courtyard and with
a surprisingly homey environment.

For the existing buildings we tried to preserve the irreplaceable authen-
ticity of the original structures that, taken together, make up the value of
the location. In the southern part of the land three new buildings went up,
their mass corresponding to the small scale and character of the sur-
rounding buildings. We did not want for the old and the new parts of the
hotel complex to compete with each other, but to naturally complement
one another. We searched for a non-conflicting manner of differentiating
the reconstructed and new buildings. �e new buildings adopted the tra-
ditional form of the gable roofs; otherwise they are designed with con-
temporary means of expression. �e differences are concealed by using 
a uniform natural shade of plaster. �e integration of the new buildings
into the surrounding environment is also helped by the grown trees that
remained at the site.

�e layout and the mass of the buildings have a natural and soft shape,
without right angles, but not with the objective of creating effective
shapes, but with regard to smooth operations and from respect to the en-
vironment of the surrounding random development. �e hotel’s spaces
are distinguished by their intimate scale and diversity, which aids orien-
tation in the otherwise jagged form of the buildings. You do not get to
your room through anonymous, artificially-illuminated halls, but you walk
through the glass-enclosed hall connecting buildings A and B or the sep-
arate, directly-lit hallways of buildings C, D and E.

�e gables of all the new buildings are oriented towards the north, in the
direction of the valley. �e western- and eastern-oriented side façades give
all the rooms ideal conditions of light and sun as well as interesting views
while preserving sufficient intimacy. Some of the rooms are oriented to
the south, with views of the nearby bell tower or the remains of the Gothic
church. �e rooms on the level of the inner courtyards include small gar-
dens separated by vegetation. �e rooms on the upper storeys have com-
mon gardens accessible from the stairwells. 

With the design of the buildings and the interiors we tried to evoke the
feeling of identifying with the location, specifically the building and room
being inhabited, often missing in hotels. �is is aided by breaking the 
operations down into the three new buildings A, B and C and the three 
repaired original buildings D and E, including the corner restaurant and
wine bar, mutually connected on the ground floor and in the basement,
which encourages an unexpectedly hospitable and intimate environment
for the operations meant for temporary accommodations. Even in the new
buildings almost every room has an individually-designed layout and
unique proportions.

We wanted for the guests to feel almost at home in their rooms in one of
the five buildings. Not to intricately search for their room by its number,
but to instantly remember its location. For any visit to another room to be
a pleasant surprise, that they are staying at a hotel with immense spatial
diversity that provides all its guests with a truly unique, unrepeatable and
unmistakeable environment thanks to the materials and colours used
when designing the hotel’s interior. We tried to differentiate the atmos-
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na úrovni vnitřních dvorků jsou malé předzahrádky, oddělené vegetací.
Pokoje ve vyšších podlažích mají společné předzahrádky přístupné ze
schodišť. 

Návrhem stavby i interiérů jsme se snažili navodit pocit ztotožnění se 
s místem, konkrétním obývaným domem i hotelovým pokojem. Přispívá
k tomu rozdrobenost provozu do tří nových objektů A, B a C a tří opra-
vených původních domů D a E ( včetně rohového objektu F restaurace 
s vinárnou), navzájem propojených v přízemí a v podzemí. Právě tato
rozdrobenost přináší u provozu určeného k přechodnému ubytování ne-
očekávaně přívětivé a intimní prostředí. I v novostavbách má téměř
každý pokoj individuálně řešené proporce a dispozici.

Chtěli jsem dosáhnout toho, aby se hosté ve svém pokoji, v jednom 
z pěti domů cítili skoro jako doma. Nemuseli jej složitě hledat podle čísla
pokoje, ale jeho polohu si okamžitě zapamatovali. Aby byli při návštěvě
jiného pokoje příjemně překvapeni, že díky prostorové různorodosti 
i použití různých materiálů a barevnosti při řešení interiéru, obývají
hotel, poskytující všem hostům opravdu unikátní, neopakovatelné a ne-
zaměnitelné prostředí. Odlišit atmosféru původních staveb a novosta-
veb jsme se snažili jak ve stavebním řešení, tak při návrhu interiéru.
Pokoje v historických objektech jsou vybaveny stylovými repasovanými
skříněmi a stoly, v nové části je instalován nový zakázkový interiér. 

Specifickým prvkem stavby je používání materiálů v přírodní povrchové
úpravě, nikde jsme nepoužili nátěry a výmalbu zakrývající povrch. Možná
právě díky tomu se nové části a prvky tak bezproblémově a samozřejmě
prolínají se starými a komunikují s nimi. Dbát na komunikaci stavby 
s jejím okolím i zaměstnanců hotelu se svou klientelou patří k základním
prioritám autorského týmu projektu. Snažíme se dělat architekturu,
která je přijímaná, pochopitelná, vstřícná a snadno vstřebávaná. Hledání
lidského rozměru v současné architektuře nás všechny zajímá jako 
životní téma a de facto tomu podřizujeme vše.

phere of the original buildings and the new buildings both by the struc-
tural design and the interior design. Each room has a specific shape and
character. �e ones in the historical buildings are equipped with stylish
restored wardrobes and tables, while atypical interiors were designed in
the new sections. 

�anks to the harmonisation of the new buildings' modern architecture
with the historical buildings’ environment both admirers of traditional
values and followers of modern architecture can both feel at home here.
Guests, tired by the frequent anonymity of current architecture or the 
implausible simulation of history with reconstructed buildings, will be
pleasantly surprised by the responsiveness of modern elements and the
austere design of the original sections of the hotel complex. 

�e use of materials in the natural surface treatment is a specific struc-
tural element. We avoided covering the surface with paint and varnish. It
may be thanks to this that the new sections and elements blend in with the
old so smoothly and naturally. �e emphasis on the communication of the
buildings with their surroundings and the hotel staff with its clientele is
one of the basic priorities of the project’s architectural team. We are striv-
ing to make architecture that is accepted, understandable, obliging and
easily absorbed. �e search for the human dimension in contemporary
architecture interests us all as a lifelong theme and we de facto subordi-
nate everything to it.
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