Pripad Olomouc

Aredl Armddy CR Olomouc — Neredin

Uzemi, o kterém se nevédélo - to byl pro vétsinu z nas areal, leZici mezi nevyznamnou silnici a malym leti$tém na
okraji Olomouce. Areal ma plivod v armadnim, armadnim $kolnim a pozdéji sportovnim letisti (zabéry

z dochovalych leteckych hangart je pfipomnél film Tmavomodry svét). Po roce 1968 vyuzivala lokalitu Sovétska
armada jako automobilovy opravarensky zavod. Z tohoto obdobi pochazi rozsahla vystavba halovych objektt -

v aredlu je celkem 28 000 m? zastavéné plochy, lezi zde kotelna s vykonem 32 MW a rozvoj arealu doprovazela
bytova vystavba za jeho hranicemi. Od prevzeti armadou na pocatku 90. let bylo Uzemi vyuzité jen z malé casti

a v roce 2001 armada pristoupila k jeho odprodeji.

rovor

Nevyuzita éast arealu o velikosti 8,6 ha byla nabidnuta ve vybérovém fizeni ,zjisténi zajemce o koupi
nepotiebného nemovitého majetku statu” podle zakona ¢. 219/2000 Sb.. Podle ustanoveni tohoto zakona
existovala moznost bezuplatného prevodu majetku na Statutarni mésto Olomouc, prevod vSak byl omezen
podminkami, které zabrarnovaly jeho vyuZiti pro komeréni G&ely — nabyvatel majetek nesmél uZivat a pronajimat pro
vydéle¢né ucely a po dobu 10 let nesmél nemovitosti zcizit (prodat). Tyto podminky byly v rozporu s vyuZitim, které
predpokladal uzemni plan - totiz Ze lokalita bude vyuzita pro urgity typ védecko-vyzkumné a vyrobni zony —
wédecko-technicky park“. Magistrat mésta Olomouce v fijnu 2001 proto sdélil armadé, ze nema o nemovitosti
zajem.
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2002

V Unoru 2002 probéhlo prvni kolo vybérového fizeni. Nemovitosti byly nabizeny za cenu podle znaleckého
posudku ve vysi 81,3 mil. K&. Prvniho kola se zi&astnil jeden zajemce s pfili§ nizkou cenovou nabidkou. V dubnu
probéhlo druhé kolo, ve kterém jiz nebyla stanovena minimalni cena. Zucastnil se jeden uchazec¢ se zajmem

o dilGi ¢ast arealu a jeho nabidka byla zamitnuta, protoze nesplnila predepsané pozadavky. Komise Ministerstva
obrany poté rozhodla o konani 3. a 4. kola.

Soubézné s aktivitami armady se olomoucky magistrat zacal o Uzemi znovu zajimat. Podnétem se stala pfednaska
na téma Brownfields, kterou koncem roku 2001 usporadal Institut for Transportation and Development Policy
(ITDP) a Krajsky ufad Olomouckého kraje a ktera zprostiedkovala problematiku z riiznych uhlt pohledu. Setkani
prednaseijicich, urednikl a odborné vefejnosti mélo dva vysledky - byla vytvofena mala pracovni skupina, ktera se
zabyvala otazkou, jak problematiku brownfields popisovat (jaké udaje zjistovat). Dale byli osloveni pracovnici obci
a méstskych Ufad(, zda by na konkrétnich lokalitach mohli problematiku ovéfit.

Pracovnici olomouckého magistratu na obou iniciativach spolupracovali. Byl zpracovan hruby pfehled brownfield
- lokalit v Olomouci. Z fady lokalit, z nichz z historickych divodi nemalou &ast tvofila armadni uzemi, vybrali

a iniciovali podrobné provéreni arealu nefedinskych kasaren. Spoluautor tohoto ptispévku byl povéfen popsanim
stavu lokality a nasledné uvahou o jejim dalSim vyuziti.

Pasport arealu byl zpracovan v priibéhu 2 mésicl v roce 2002. Nékteré podklady byly dostupné a dobfe
dohledatelné (majetkové, ekologie, bilan¢ni tdaje o stavebnim fondu), dalsi byly shromazdény podrobnym
zkoumanim archivnich materialQ, sbérem informaci u osob, které areal dobfe znaly (zejm. pracovnikll povéfenych
udrzbou z Vojenské ubytovaci a stavebni spravy) a priizkumy lokality.

P¥i zpracovani vysly najevo tato fakta:

¢ areal ma dobrou polohu, dopravni napojeni,
navazujici plochy maji rozvojovy potencial

* gast pozemkd je ve vlastnictvi jinych subjektd (vE.
pozemku pod objekty armady), vlastnické vztahy
v8ak jsou prehledné

* varedlu lezi mnozstvi zejména halovych objektd
(224 tis. m®), z nich 80% je ve $patném a havarijnim
stavu, jen nékolik malo objektl je dale vyuzitelnych

* vlokalité jsou staré ekologické zatéze. Od r. 1993

je spravnim rozhodnutim vyhlasen stav havarijniho
znedisténi podzemnich vod. Sanace Uzemi, které
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probihaly v letech 1991 - 1999, byly ukonéeny, aniz bylo dosazeno pfedpokladanych vysledkd (sanaénich
limit(). Doporu¢ené nasledné sledovani stavu tizemi (postsanaéni monitoring) nebylo armadou provadéno.

e areal ma zapornou hodnotu (odhadem —19 mil. K&)

zjednodus$eny piehled :

cena armadnich pozemkd - pfi 400 K&/m? 34 mil. K¢
vykupy pozemkdi jinych majiteli — pfi 400 K&/m? 11 mil. Ké
demolice — odborna kalkulace 36 mil. K&
ekologické sanace - odhad financni rezervy 6 mil. K&

* 3patny stav technické infrastruktury v arealu, technicka infrastruktura napojuje dalsi subjekty v navazujicich
uzemich - vlastnik potfebuje licence na prodej energii

* vysoké provozni naklady arealu (ostraha, ndjemné za pozemky, udrzba — 1,5 mil. K&) a dal$i naklady na energie
vyplyvajici ze ztrat v sitich a stavu technologie

Po zpracovani pasportu bylo konstatovano, Ze feSeni tohoto Uzemi presahuje moznosti bézné komeréni pfipravy
Uzemi. Moznost, Ze aredl koupi bez znalosti skute¢ného stavu zajemce, ktery nebude schopen Gzemi revitalizovat
a Uzemi zdstane dlouhodobé brownfieldem s dopady na SirSi okoli, se zdala znaéné rizikova. Magistrat mésta
Olomouce proto vstoupil znovu do jednani s Armadou CR o prevodu majetku.

V 2. poloviné roku 2002 byla zpracovana studie vyuZiti zemi. Studie se zabyvala urbanistickou koncepci tzemi
vyplyvajici z SirSich vztah(, prostorovou a vlastnickou organizaci tzemi, vybavenim lokality sitémi a dopravni
infrastrukturou a vyuzitelnosti nékterych objektl. P¥i zapocitani nakladl na infrastrukturu byly naklady na pfipravu
uzemi odhadnuty na 80 az 87 mil. K¢.

Posledniho, 4. kola vybérového fizeni vypsaného armadou se ucastnili 2 zajemci (jednim z nich bylo Stat. m.
Olomouc), fizeni ale bylo zru$eno rozhodnutim Armady CR, ziejmé pod dojmem ocekavanych zmén v legislativé.

2003

V roce 2003 se podstatné zménily podminky pro nakladani s nepotfebnym majetkem statu — po schvaleni zakona
¢. 174/2003 Sb. jiz pfevod majetku nebyl omezovan podminkami, které by vylucovaly jeho komeréni vyuziti.

Stat. m. Olomouc pokrac¢ovalo v ovéfovani podminek -5
prevodu arealu. Jako rizikovy faktor se jevila otazka i '
ekologickych 8kod. Protoze pfevzetim majetku na \ -2
sebe nabyvatel pfebira povinnosti, které vyplynou -~ -
z rozhodnuti organu statni spravy o dokoné&eni

sanace Uzemi (zakon &. 254/2001 Sb., §42, odst.2),

v ramci chystaného pfevodu armada zadala i
zpracovani Ekologického auditu. ProtoZe tato '
dokumentace neni pro posuzovani problematiky = SE= :
dostateéna, olomoucky magistrat zadal na vlastni

naklady zpracovani aktualizace Analyzy rizik - a tento

krok se ukazal jako velmi proziravy. Dale byly

zkoumany naroky na rozpo&et mésta vyplyvajici

z prevzeti arealu.

V gervnu 2003 Rada mésta Olomouce schvalila 5 S |
prevod arealu. V fijnu schvalila na zakladé zakona &. :
174/2003 Sb. beztplatny prevod vlada CR.

Ministerstvem obrany byla koncem roku 2003 s
pfipravena smlouva o pfevodu. @ R

V prosinci 2003 vsak jiz byly dostupné vysledky , -
zadané aktualizace Analyzy rizik. Ze zavér( vyplynulo, =¥ -
Ze ekologické 8kody zUstavaji problémem finanénim 7 3 :
a zejména Sasovym - sanac¢ni prace vedouci

k vyuzitelnosti Uzemi dle uzemniho planu se

predpokladaji po dobu 8 let pfi finanénich nakladech -

’ ¥
. v e
cca 7 mil. Ké. "0
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2004

Organy mésta proto nepfistoupily
ihned k podpisu smlouvy

o prevodu, ale zabyvaly se
zplsobem dofeseni likvidace
ekologickych 8kod ve spolupraci
s Ministerstvem obrany, CIZP a
MZP (vyjasfiovani postupu fegeni
a zplUsobu odstrafiovani
ekologickych 8kod). Mésto poté
poskytlo véechny podklady MZP.
Ty byly konfrontovany se starSimi
doklady a udaji a bylo
konstatovano, Zze z odborného
hlediska pretrvava stav znecisténi,
ktery je nutno fesit. MZP
pozadovalo poté dlikaz, Ze $kody
jsou jednoznacné po Sovétskeé
armadé a ptisobeni Armady CR nemélo jiz na ekologii vliv. Na zakladé dalsich jednani poskytla armada
pozadované podklady v kvétnu 2004. Nasledné MZP garantovalo, 7e bude fesit dokon&eni likvidace ekologickych
&kod (pro MZP tato povinnost vyplyva z Usneseni viady CR &.2 z 6. 1. 1993).

Hala &. 38 s architektonicky hodnotnou konstrukci, avSak v havarijnim stavu;
zde umisténa galvanovna byla nejvyznamnéjsim puvodcem ekologickych skod

Neocekavanou komplikaci vyvolal proces ptrevodu vlastnictvi tim, Ze zablokoval nakladani s nemovitostmi. To se
ukazalo jako problém v pfipravé pro mésto prioritni stavby — useku obchvatu Olomouce, jehoZ trasa se arealu
dotyka. Mésto bylo dalsimi jednanimi (i uzaviranim smluv) s Reditelstvim silnic a dalnic a armadou nuceno Fesit jak
podminujici infrastrukturni stavby, tak majetkové otazky k majetku, ktery jesté nevlastnilo.

Zaroven s otazkami ekologie a majetkovymi mésto rovnéz intenzivné pfipravovalo opatfeni, které po prevzeti
arealu umozni provozovat infrastrukturu (zvlasté napojeni dalSich subjekt(i) a omezi nakladl a ztraty.

V ¢ervnu 2004 Statutarni mésto Olomouc podepisuje smlouvu o prevodu.

Dalsi postup

V zati 2004 se predpoklada fyzické prevzeti arealu. V fijnu bude zapodat pyrotechnicky prizkum (naklady cca 0,5
mil. K&). Dale bude probihat projektova pfiprava a realizace sanaénich praci.

Zaroven se predpoklada priprava projektové dokumentace a dal$ich podkladud pro uplatnéni projektu do
Operacniho programu Pramysl a podnikani strukturalnich fondt EU (koncepce, DUR, DSP, EIA, Studie
proveditelnosti).

Celkové naklady na pripravné prace dosud nebyly vygisleny. Projektovy tym pro pfipravnou fazi projektu pocita
s Ucasti asi 10 pracovnikl olomouckého magistratu, projektova pfiprava bude zpracovana prevazné dodavatelsky.

Zdvérem nezbyvd nez konstatovat, Ze pokud bude za 10 let v Olomouci — Nerediné védecko-technicky park ¢i jiné zarizent pro
inovativni podnikdni a vjzkum, bude to velkym vitézstvim nejen pro siroky tym ziéastnénych politikii, titedniki, specialistii a
pozdéji investord, ale pro celon Olomouc. Pravdépodobné lze jinde nalézt podstatné , komplikovanéjsi® lokality brownfield —
presto pFiprava tohoto tizemi bude predstavovat dlouhodobou finanéni a organizacni zdtéz, kterd miize byt vyvdzZena pouze
eliminaci tohoto brownfieldu a pripravou hodnotného rozvojového tizemi bez ndrokii na omezené plochy volné okolni krajiny.

Tomds Pejpek,

autorigovany architekt

&

Radovan Sitek,

odborny pracovnik Magistrdtu mésta Olomouce

Foto: T. Pejpek,

- e, Al letecky snimek je viastnictvim Magistratu mésta Olomouce

Byvaly autopark - jedno z ohnisek ekologického znecisténi
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