Příloha č. 1

Materiál pro zastupitele města Olomouce 

Seminář  o  záměru  výstavby 

Olomouckého  aquaparku

Jihlava 26.2 - 27.2. 2004

Zpracoval: 

Odbor koncepce a rozvoje 

Magistrátu města Olomouce

1. Zhodnocení dosavadního postupu přípravy investičního záměru výstavby 

Olomouckého aquaparku

Platný územní plán Olomouce z roku 1998 v rámci bilance stavu sportovně rekreačních ploch vyhodnotil nedostatek krytých a otevřených bazénů jako nepříznivý faktor pro rozvoj rekreace obyvatel a turistického ruchu města. Nabídka pro vodní sportovní aktivity obyvatel Olomouce je již delší dobu nedostatečná. Souvisí nejen s omezeným využitím přírodních vodních ploch v okolí města během letního období, (na severu vodní plochy spadají do II. a III. zóny ochrany CHKO Litovelské Pomoraví), ale i s nevyhovujícím technickým stavem veřejných koupališť a krytých bazénů ve městě. 

Rada města Olomouce se proto ve svém programovém prohlášení na začátku volebního období v listopadu 2002 zavázala usilovat nejen o zkvalitnění služeb Plaveckého stadionu, ale vytvořit také podmínky pro výstavbu aquaparku ve vhodné lokalitě. Výstavbou nového aquacentra bude občanům Olomouce nabídnutá kvalitní možnost rekreačního vyžití v oblasti vodních sportů. Předpokládá se, že Olomoucký aquapark bude vyhledávanou atrakcí, která přiláká  návštěvníky z celého regionu. 

Na základě požadavku rady města Olomouce zpracoval odbor koncepce a rozvoje širší okruh možných lokalit pro výstavbu aquaparku v Olomouci a jeho bezprostředním okolí a dne 16.9.2003 předložil RMO stručné hodnocení 13 - ti lokalit.

Vzhledem k tomu, že zadání pro investici aquaparku (jeho velikost, typ apod.) nebylo ještě ujasněno a tedy nebylo možné dále pokračovat v prověřování vhodné lokality, byla jako další krok na základě pověření RMO zahájena technická spolupráce nezávisle se dvěmi konzultačními firmami specializovanými na provoz a výstavbu aquaparků – a to s firmou Consulting Sport CZ s.r.o. a firmou Berndorf Bäderbau s.r.o. Uvedené firmy variantně zhodnotily kategorie aquaparků dle velikosti investice včetně dalších souvislostí a specifikovaly optimální velikost areálu pro olomouckou aglomeraci s tímto závěrem:

· Pro město Olomouc se spádovou oblastí je optimální výše investice aquaparku 

do 250 miliónů korun 

· Olomoucký aquapark by měl být dimenzován na tyto kapacitní údaje:

· velikost lokality celkem cca 2 ha

· počet návštěvníků /rok max. 380 000 osob, návštěvníků /hod. max. 200 osob

· kapacita vodní plochy do1000 m2 

· Náplň aquaparku by měla být zaměřena především na zábavně-relaxační vodní aktivity, které budou obsahovat především:

· vodní atraktivity: rekreační bazén se zónami, dětský bazén s  brouzdalištěm, skluzavkami a interakčními prvky, tobogány, space bowl – tornádo, divokou řeku  a protiproud, aquagym – vodní posilovací stroje v samostatném bazénu, rehabilitační část s vířivkou a masážními lavicemi

· doplňkové přidružené aktivity: fitness, aerobic, spinning, horolezecká pohyblivá stěna, hry pro děti – Jungleland, masáže, pára, solária, gastro – občerstvení a jiné nebytové prostory pro komerční využití

· exteriérová zařízení: rekreační bazén s tobogánem, dětský bazén s interakčními prvky, letní šatny, opalovací terasy, travnaté plochy, hřiště (např. plážový volejbal apod.) 

Optimální velikost aquaparku pro olomouckou aglomeraci byla projednána dne 19.11.2003 s pracovní skupinou tvořenou členy RMO za přítomnosti konzultantů firmy Consulting Sport CZ s.r.o. Pracovní skupina se po pečlivém prostudování a zhodnocení variantních řešení shodla na výše uvedeném zadání objemu investice aquaparku. 

Do pracovní skupiny byly jmenováni: primátor města Olomouce Ing. Martin Tesařík, náměstek primátora Ing. Jaromír Czmero, náměstek primátora Miroslav Petřík, člen rady města RNDr. Ivan Kosatík, členka rady města Mgr. Marta Vláčilová, člen rady města Mgr., Ing. Petr Konečný.

Širší okruh 13 –ti možných lokalit pro výstavbu aquaparku byl následně zredukován vzhledem k jejich technickým možnostem a časovému horizontu výstavby na následujících pět: Globus – Horní studánka, Slavonín – sever, Areál 9. května, Pražská – východ a Pod Vlachovým, které se podrobněji prověřovaly z  hlediska  infrastruktury, majetkoprávních vztahů a urbanistické struktury města v návaznosti na další komerční aktivity. Lokality byly znovu posuzovány dle výhodnosti z hlediska:

· časového horizontu možné realizace investice (vztahy k  platnému ÚPnSÚ, termíny realizace podmiňujících investic do roku 2005)

· nákladů na dopravní napojení

· nákladů na technickou infrastrukturu a jiné podmiňující investice

· nákladů na majetkové vypořádání 

· výhodnosti dle urbanistické struktury města v návaznosti na další komerční aktivity v území a předpokládaný vývoj 

Po podrobném prověření pěti uvedených lokalit se pracovní skupina ustanovená RMO shodla, že lokality „Pod Vlachovým“ a „Pražská – východ“ se pro investici aquaparku jeví jako nejvhodnější, zejména z hlediska ÚpnSÚ, výhodnosti dle urbanistické struktury města a rovněž z hlediska jednoduchých majetkoprávních vztahů. Obě lokality navazují na urbanizované území města s komerčně-obchodním zázemím a jsou dobře dopravně dostupné, obě lokality leží v území navrženém k zastavění v  návrhovém období ÚPnSÚ s vhodným funkčním využitím a není proto nutná změna ÚPnSÚ, která časově posouvá možné zahájení realizace investice* .

(Lokalita „Pražská – východ“ na části pozemku ve vlastnictví města vyžaduje pouze změnu ÚPnSÚ ve funkčním využití z bydlení pro komerci, kterou je možné projednat v rámci projednávání změny č. XI. – aktualizace ploch pro bydlení již v I. polovině roku 2004.) 


Z výše uvedených důvodů pracovní skupina RMO rozhodla prověřit zadaný objem investice v lokalitách „Pod Vlachovým“ a „Pražská – východ“ (dle ÚPnSÚ plochy zastavitelné), které se jeví jako nejvhodnější. Na tyto dvě lokality byly zpracovány prověřovací objemové studie včetně řešení technické a dopravní infrastruktury a ekonomického propočtu. Práce na objemových studiích byly dokončeny počátkem roku 2004 a výsledky předloženy do RMO dne 13. 1. 2004. 

RMO doporučila pro další podrobnější přípravu lokalitu „Pod Vlachovým“ a uložila náměstku primátora Ing. Czmerovi, aby zajistil prezentaci těchto výsledků na seminář ZMO.
2.  Lokalita pro výstavbu aquaparku „Pod Vlachovým“

2.1.   Urbanistické vyhodnocení

Lokalita se nachází na jihozápadním okraji města, při výjezdu silnice I. tř 1/46 směr Brno, Praha. Jde o otevřený, mírně svažitý pozemek značně pohledově exponovaný, zejména při výjezdu z města, což klade vyšší nároky na architektonickou i urbanistickou koncepci řešení.

Území není omezeno žádnými limity. Nachází se na návětrné straně města bez negativních zdrojů znečištění s výjimkou možných exhalací z dopravy. Na západním okraji lokality je ohraničeno vzrostlou alejí původní výjezdové silnice na Prostějov s dobrou možností doplnění této zeleně do žádoucí kompaktnosti. Protější východní stranu silnice 1/46 z lokality dobře viditelnou tvoří kompaktní smíšený lesík. V dálkových pohledech z areálu se může uplatnit kompaktní masiv lesů Království na východní straně horizontu.

Výhodou lokality je přirozená a jednoduchá dopravní dostupnost s vazbou na dálniční síť i okolní obce. Dále pak dostupnost objektů obchodní zóny areálů Horní Lán a Pod Vlachovým a vzájemná zastupitelnost parkovacích stání. 

Poloha lokality v areálu Pod Vlachovým skýtá ve spojení s předpokládanou zástavbou území možnost vzniku architektonické a prostorové dominanty. Lokalita je z urbanistických hledisek hodnocena jako výhodnější .

2.2.   Vyhodnocení z hlediska dopravy a MHD

· Napojení na síť pozemních komunikací

Aquapark je umístěn při ulici I.P.Pavlova. Jeho napojení na uliční síť města Olomouce a silniční síť je společné s napojením „ Retail parku“ v lokalitě Pod Vlachovým, který plánuje realizovat soukromý investor spol. GEMO s.r.o. Olomouc. Napojení je provedeno ve dvou bodech na ulici Kafkovu (bývalou silnici III/5703). Hlavní napojení  společné s napojením parkoviště u nových nákupních center je provedeno výjezdem u parkovišť do jižní obvodové komunikace a přes rozšířenou okružní křižovatku, která slouží i pro příjezd do lokality Horní lán na ulici Kafkovu. Severní příjezd je napojen na ulici Kafkovu vstřícně proti vjezdu pro zásobování k obchodnímu centru Carrefour. Ulice Kafkova je napojena  mimoúrovňovou křižovatkou na R46 a Brněnskou, křižovatka je typu „diamant“ a ve spodní úrovni v ní zůstávají kolizní pohyby. Na severní straně je silnice III/5703 napojena na ulici I.P.Pavlova, která dnes umožňuje napojení též na Okružní a  Hraniční a do světelně řízené křižovatky na Brněnské.

Samotný areál aquaparku je tedy napojen bezprostředně na páteřní komunikace „Retail parku“ v lokalitě Pod Vlachovým, u kterých je předpokládáno jejich zařazení do sítě místních komunikacích .Předpokládá se, že komunikace budou vybudovány soukromým developerem za přispění všech investorů v lokalitě podílem dle rozměrů ploch jednotlivých areálů. Následně budou komunikace včetně pozemků pod nimi bezúplatně převedeny do vlastnictví města. Předpokládaný finanční podíl města za aquapark na jejich realizaci je obsažen v ekonomickém vyhodnocení.

U této lokality je nutné uvažovat s ohledem na posouzení všech aspektů se souběžným územním řízením na aquapark s územním řízením na Retail park v této lokalitě. Dle informací developera je plánováno územní řízení na celý areál  do 06/2004 a vlastní realizace areálu v podstatné míře vč. celé dopravní a technické infrastruktury v r. 2005.

· Posouzení z hlediska dopravního napojení 

Byla posouzena kapacita křižovatek na příjezdu k aquaparku od R46 přes ulici Kafkovu a kolize v mimoúrovňové křižovatce Brněnská x prodloužená Zolova. 

Vedle samotného aquaparku bude toto rozvojové území lokality Pod Vlachovým vyvolávat další dopravní objem areálu Retail Parku (nájemní jednotky s komoditami jako je módní zboží, obuv, drogistické zboží, sport, domácí potřeby atp., občerstvení typu fastfood, samostatné objekty velkoplošných prodejen nábytku, spotřební elektroniky, sportovního zboží a případně stavební keramiky a hobby marketu). Do výpočtu dopravních objemů jsou dále uvažovány objekty Autosalonu Porsche a již realizované společensko obchodní centrum Carrefour na Horním lánu.

Ve výpočtech již bylo uvažováno dle změny ÚPnSÚ č.V. s přeřešením stávající organizace dopravy, která  by vedla k využívání ulice I.P.Pavlova a Okružní pro příjezdnou dopravu a k zatěžování obytných území. Proto je uvažováno s uzavřením průjezdu z I.P.Pavlova do Kafkovy v obou či alespoň jednom směru.

Dopravní posouzení konstatovalo, že všechny posuzované křižovatky vyhověly s rezervou. Napojení veškeré dopravy do centra na Brněnskou může přispět k přetěžování křižovatek s Hraniční a Velkomoravskou, pokud nebude do roku  2010  zprovozněna alespoň etapově západní tangenta, po jejím zprovoznění nebudou zřejmě na Brněnské vznikat obtíže.
Napojení do jižní obvodové komunikace je velmi vhodné pro Retail park, od aquaparku bude vyžadovat tento příjezd dlouhý průjezd parkovištěm Retail parku s několika kolizními místy. Proto je pravděpodobné, že pro aquapark bude atraktivnější severní příjezd napojený přímo na ulici Kafkovu. Tato křižovatka je navržená symetricky s vjezdem pro zásobování ke Carrefouru, a protože nepočítá s pohyby od I.P.Pavlova má netradiční tvar. Její stavební řešení bude třeba provést s velkým důrazem na přehlednost řešení a zajištění bezpečnosti dopravy na neobvykle řešeném dopravním uzlu. 

Riziko této lokality spočívá v relativní blízkosti nákupních center a vedení vyvolané dopravy z těchto center a aquaparku obydlenými oblastmi (I.P.Pavlova, Hraniční, Horní lán, Zolova a Jižní ve Slavoníně).
2.3.   Vyhodnocení technické infrastruktury

V lokalitě Pod Vlachovým budou vybudovány pro potřeby celého komerčního areálu veškeré inženýrské sítě soukromým developerem firmou Gemo, spol.s.r.o. Olomouc. Jejich kapacita bude navržena tak, aby vyhovovala i pro napojení aquaparku. Napojovací místa budou připravena na hranici areálu aquaparku ve smluvně zajištěném termínu. Stavbu inženýrských sítí v  komerčním areálu zajišťuje firma Gemo, spol.s.r.o. Olomouc. V současnosti se zpracovává dokumentace pro územní řízení. Zahájení stavby je plánováno v roce 2004, dokončení 2005. Jednotliví uživatelé inženýrských sítí se budou podílet na jejich financování dle poměru ploch pozemků, viz. ekonomické vyhodnocení.

· Zásobování vodou:

V lokalitě Pod Vlachovým soukromý developer firma Gemo počítá s napojením na vodovod DN 300 procházející okrajem lokality při ulici Kafkova. Vodovod je v majetku svazku obcí Vodovod Pomoraví. Vzhledem k tomu, že firma GEMO dosud neprojednala s SMV a.s. Olomouc podmínky pro připojení, prověřil OKR tuto možnost.  

- U varianty napojení lokality Pod Vlachovým na Vodovod Pomoraví DN 300 v ul. Kafkova –dle 

   alt. GEMA  vychází v místě navrhovaného aquaparku hydrostatický tlak cca 0,3 Mpa (30,0 m).    

   Bude nutné proto ještě prověřit projektantem, zda tento tlak vyhovuje napojení aquaparku na     

   Vodovod  Pomoraví, popřípadě navrhnout technické opatření (např. tlakovou stanici). 

- Dále byla prověřena i varianta napojení aquaparku na městský vodovod. Tato možnost je řešena 

   i změnou č. V ÚPnSÚ Olomouc Lze ji realizovat  za předpokladu rekonstrukce stávajícího    

   vodovodního řadu DN 100 dl. 425,0 m v  ul. I.P.Pavlova na profil DN 150 a prodloužením  

   tohoto vodovodního řadu k areálu aquaparku v délce cca 260,0 m. V místě areálu se    

   předpokládá hydrodynamický tlak cca 0,4 Mpa, což plánované výstavbě vyhovuje.     

   Rekonstrukcí  a prodloužením vodovodu bude předinvestováno území podél ul. I.P.Pavlovy. 

   Orientační náklad na vodovod činí cca 4,5 mil. V návrhu investičních akcí města tato stavba  

   není dosud zařazena.

-  Pokud by bylo napojení na vodovod realizováno samostatně z rekonstruovaného vodovodu na ul. I.P. Pavlova, došlo by ke snížení podílu města soukromému developerovi cca o 200 000,- Kč.

· Zásobování teplem:

Lokalita Pod Vlachovým bude zásobována teplem horkovodem, který bude napojen na stávající horkovod který prochází okrajem lokality Horní Lán vedle hypermarketu Carrefour. Dodavatelem tepla bude  Dalkia ČR a.s. Ostrava Teplárna Olomouc. Nový horkovod uhradí  na základě písemného vyjádření ze dne 4.12.2003 dodavatel tepla.

· Zásobování elektrickou energií:

Okrajem lokality Pod Vlachovým prochází rozvody VN 22 kV,  Bude vybudováno okružní kabelové vedení VN 22 kV, včetně kioskových trafostanic. Pro aquapark bude vybudována trafostanice o výkonu 2 x do 630 kVA. 

2.4.   Majetkoprávní vztahy 
Majoritním vlastníkem pozemků je firma GEMO, spol. s.r.o. Olomouc. Pro výstavbu aquaparku je potřebné vykoupit od uvedeného vlastníka plochu 17 433 m2. S prodejem pozemku Statutárnímu městu Olomouc vlastník souhlasí.

· Výměra pozemku pro Aquapark
činí  




17.433 m2

· Jednotková cena pozemku pro aquapark


 

  1.700 Kč/m2

· Cena za celý pozemek pro aquapark



            29.636 100,- Kč

Cena za pozemek obsahuje:

· pořizovací náklady

· náklady na pořízení změny územního plánu a vyvolané investice

· spolufinancování již vybudovaného kanalizačního sběrače A II Slavonín

· spolufinancování vybudování mimoúrovňového napojení lokality Slavonín

· úpravy místní komunikace v ul. Kafkova

2.5.   Ekonomické vyhodnocení

· Podmiňující investice do technické a dopravní infrastruktury 

Veškerá technická a dopravní infrastruktura bude vybudována soukromým developerem firmou Gemo, spol. s.r.o. v rámci celkového areálu za přispění všech investorů v lokalitě podílem dle rozměru ploch jednotlivých staveb. Dle kalkulace dodané firmou Gemo činí podíl na infrastruktuře přepočtený na jeden m2 pozemku 650,- Kč/m2. 

V následujícím textu jsou podíly rozepsány jednotlivě pro dopravní a technickou infrastrukturu. 

· Předpokládané náklady na podmiňující dopravní investice u této lokality jsou  

8. 053 696,- Kč

Jsou přepočteny z celkového nákladu 45 395 525,- Kč podílem dle plochy pozemku pro    

aquapark dle následující kalkulace. 

Jedná se o tyto úpravy:
-  úpravu okružní křižovatky na Kafkově ulici

-  zárodek budoucí místní komunikace, která bude dále pokračovat směrem na Hněvotín -  

   přeložka I.P. Pavlovy (veřejně prospěšná stavba)

-  vnitřní páteřní komunikace procházející vlastním Retail parkem a napojující jednotlivé            

   parkoviště a objekty včetně aquaparku

· Předpokládané náklady na podmiňující technickou infrastrukturu u této lokality jsou  

                                3.273 245,- Kč *

Jsou přepočteny z celkového nákladu 18 450 000,- Kč podílem dle plochy pozemku pro    aquapark dle následující kalkulace. V této částce není započítána investice horkovodu, neboť tuto bude investovat Dalkia a.s. 

* V případě variantního napojení lokality na rekonstruovaný prodloužený městský vodovod v ul. I.P. Pavlova dojde k zvýšení nákladů na technickou infrastrukturu o 4,3 mil. Kč. (viz.kapitola 2.3. Vyhodnocení technické infrastruktury -  zásobování vodou)

Celkem podíl města na dopravní a technické infrastruktuře činí                 11.326 941,- Kč 

* variantně








        15.626 941,- Kč

3.    Lokalita pro výstavbu aquaparku „Pražská - východ“
3.1.   Urbanistické vyhodnocení

Lokalita se nachází na severozápadním okraji města, při výjezdu  silnice I tř.R 35 směr Mohelnice. Jde o pohledově exponované místo s vyšším nárokem na architektonickou a urbanistickou koncepci. Území je prověřeno dvěma urbanistickými studiemi. Objekt je kompozičně a urbanisticky včleňován do plochy územním plánem určené pro bydlení všeobecné městské.  

Území je rovinného charakteru, doposud nezastavěné, navazující na stávající zástavbu 3 podlažních bytových objektů. Lokalita je v současné době zasažena vyšší hladinou hluku z přilehlé komunikace, jiné výrazně omezující limity nejsou. Mimo drobnou náletovou zeleň v okolí malé původní vodoteče není v lokalitě přírodní prostředí a je nutno pro venkovní plochy je dotvářet. Na severní straně se mohou při dobré viditelnosti uplatnit dálkové pohledy na masiv Jeseníků. 

Lokalita má dobrou vazbu na MHD – tramvaj i BUS, včetně cyklotras.  Dopravní napojení na komunikační systém je třeba řešit v předstihu i pro budoucí bytovou zástavbu a občanskou vybavenost. 

Negativem je byť nevelká, přec jen však odlehlost dalších obchodních a komerčně zábavných aktivit v areálu Glóbus. Poloha skýtá možnost vytvoření první architektonické dominanty na výjezdu z města ve směru na Mohelnici, jako zárodek budoucí urbanistické struktury.

3.2.   Vyhodnocení z hlediska dopravy a MHD

· Napojení na síť pozemních komunikací

Aquapark je umístěn na východní straně Pražská ulice proti okraji zástavby Neředína. Pro vozidla jeho návštěvníků je navrženo povrchové parkoviště o kapacitě 151 míst jako součást výstavby aquaparku a parkovací objekt o kapacitě 90 míst v dalších etapách výstavby. Pro příjezd autobusy jsou navrženy zastávky u jeho vchodu. Jeho napojení na uliční síť Olomouce a na silniční síť je navrženo společně s napojením obytné lokality Pražská – východ průsečnou úrovňovou signalizovanou křižovatkou s Pražskou vstřícně proti dnešnímu vjezdu zásobování do střediska Globus. Dále je navrženo podružné jednosměrné napojení (pouze vjezd) prostřednictvím souběžné obslužné komunikace s Pražskou, která je dále napojena do povrchového parkoviště.

Předpokládané finanční náklady na realizaci světelně řízené křižovatky, napojení aquaparku z této křižovatky pro parkování, autobusy a zásobování a stavbu parkoviště a parkovacího objektu je obsaženo v ekonomickém hodnocení. 

· Posouzení z hlediska dopravního napojení

Byla posouzena kapacita nové křižovatky s Pražskou, do níž bude soustředěna většina příjezdné dopravy do nové obytné oblasti, k administrativním objektům i k aquaparku. V tomto uzlu bude současně uvažováno přitížení vlivem rozšíření aktivit protějšího rozvojového území u Globusu. 

Křižovatka lokalita Pražská východ x Pražská je posouzena jako světelně řízená křižovatka pro tři výhledové stavy:

- stav 2005 bez dokončení západní tangenty, na rozvojovém území Pražská východ je realizován pouze aquapark 

- stav 2005 bez dokončení západní tangenty, rozvojové území Pražská východ je zcela realizováno 

- stav 2010 po dokončení západní tangenty 

Křižovatka je uvažována v uspořádání, kdy je v hlavním směru umožněn průjezd vždy dvěma pruhy v každém směru, do větve Globus není umožněn vjezd (mimo pravého oblouku pro zásobování), výjezd z větvě Globus je možný pouze pravým obloukem, levé oblouky mají samostatné řadící pruhy. 

Dopravní posouzení křižovatky ve všech stavech konstatovalo, že křižovatka vyhoví. Kritickým se však může stát období, bude-li dokončena zástavba lokality Pražská – východ dříve než západní tangenta alespoň v etapové podobě. To znamená, že napojení veškeré dopravy na Pražskou může způsobit překračování kapacity nově plánované křižovatky i zhoršování propustnosti dalších křižovatek na Foersterově a  Albertově, pokud nebude do roku 2010 zprovozněna alespoň 1.etapa západní tangenty, po jejím zprovoznění se zde nebudou zřejmě vyskytovat podstatné obtíže.

3.3.  Vyhodnocení technické infrastruktury

Napojovací místa na stávající inženýrské sítě se nacházejí v dostupné vzdálenosti od aquaparku. Odkanalizování je podmíněno stavbou kanalizačního sběrače BXVIII, kterou zajišťuje MmOl – odbor investic. Na stavbu je vydáno stavební povolení. Financování je zajištěno z fondů EU ISPA. V současnosti probíhá výběr dodavatele stavebních prací. Stavba je plánována k zahájení v roce 2004, dokončení 2005. Přívody inž. sítí k hranici areálu aquaparku budou kapacitně navrženy tak, aby je bylo možné využít i pro plánovanou výstavbu v lokalitě Pražská, východ.

· Zásobování vodou:

Aquapark bude zásobován vodou ze stávajícího vodovodního řadu DN 300 procházející podél státní silnice Olomouc–Mohelnice před výjezdem z Hypermarketu Globus. Zásobování vodou aquaparku je podmíněno vybudováním protlaku DN 1500 pod státní silnicí, kde bude uložen vodovod DN 300, sloužící pro zásobení celé lokality Pražská východ. Za protlakem na vodovod DN 300 bude napojen vodovodní řad DN 150, který bude ukončen ve vodoměrné šachtě na hranici areálu aquaparku. 

· Odkanalizování:

V rámci programu ISPA se předpokládá v letech 2004-2005  vybudování kanalizačního sběrače B XVIII, který povede podél řešené lokality. Na tento sběrač bude odkanalizován areál aquaparku. Nutno vybudovat připojení kanalizace DN 600 v délce 160 m, která bude ukončena před hranicí areálu.

· Zásobování teplem:

Aquapark bude zásobován teplem ze soustavy centralizovaného zásobování teplem. Dodavatelem tepla bude  Dalkia ČR a.s. Ostrava Teplárna Olomouc. Místo napojení na stávající horkovod je v prostoru křižovatky ul. Pražská, Erenburgova. Nový horkovod uhradí  na základě písemného vyjádření ze dne 4.12.2003 dodavatel tepla.

· Zásobování elektrickou energií:

Aquapark bude napojen na novou distribuční trafostanici o výkonu 2 x do 630 kVA, která bude umístěna na hranici areálu. Trafostanice bude napojena na stávající kabelové vedení VN v ul. Matochova. Výstavbu trafostanice, včetně kabelové přípojky VN 22 kV zajistí dodavatel el. energie SME a.s. Ostrava. Ve smyslu platných zákonů se bude investor aquaparku podílet na investičních nákladech 60%.

3.4.  Majetkoprávní vztahy 

· Celková plocha potřebná pro stavbu aquaparku s parkovištěm má výměru 26.051 m2, z toho cca 15.628  m2 je ve vlastnictví města a cca 10.423 m2 je ve vlastnictví jiných osob a musí být vykoupeny. 

Část pozemku parc. č. 945/12 k.ú. Řepčín o výměře 8.896 m2 vlastní firma Eurogema, spol. s.r.o. Olomouc, části pozemků p.č. 945/7, 906/12, 930/3 k.ú. Řepčín o celkové výměře 1.506 m2 vlastní firma WEST INVESTMENT, spol. s.r.o. Praha a nepatrná část pozemku p.č. 945/1 k.ú. Řepčín o výměře 21 m2 je ve vlastnictví Pozemkového fondu ČR.

· Firma Eurogema je ochotná odprodat pozemek o výměře 8.896 m2 za jednotkovou cenu 1.500,- Kč/m2. Cena výkupu pozemku od firmy Eurogema  je tedy 13.344 000,- Kč. 

· Pozemek Pozemkového fondu (21 m2), který bude zasažen komunikací, je možné získat i bezúplatným převodem. Cena tržní – obvyklá dle znaleckého posudku je 550,- Kč/m2.* 

· Firma WEST INVESTMENT spol. s.r.o. Praha je ochotna prodat pozemek o výměře 

1.506 m2, potřebný pro příjezd k aquaparku, za velmi výhodných cenových podmínek za předpokladu záruky města, že celková lokalita bude sloužit pro bydlení a související aktivity, nikoliv pro velkoplošné obchodní zařízení. Konkrétní smluvní podmínky zatím nebyly dohodnuty. Cena tržní – obvyklá dle znaleckého posudku je 550,- Kč/m2.*

· Pozemky města, na kterých je navržen aquapark, jsou v současné době určeny pro bydlení a je předpoklad, že jejich prodej by znamenal příjem města Olomouce v období r. 2004-2005. Jedná se celkem o výměru pozemků 15.628 m2, které by však byly z části (cca 1/3 pozemků) využity pro komunikace, veřejná prostranství a technickou infrastrukturu. Předpokládaný výnos 8.600 000,- Kč. Do ekonomického propočtu (viz. kapitola 4) jsou vzaty hodnoty ze znaleckého posudku. Cena tržní – obvyklá dle znaleckého posudku je 550,- Kč/m2 x 15 628 m2 = 8.600 000,-Kč.*

* Byl zadán znalecký propočet ušlého výnosu z prodeje pozemku města a znalecký posudek na ceny ostatních pozemků, které město musí vykoupit. 
3.5.   Ekonomické vyhodnocení

· Podmiňující investice do technické a dopravní infrastruktury

Jedná se o neurbanizovanou lokalitu, ve které nositelem počáteční investice do technické a dopravní infrastruktury bude město Olomouc. Výstavba aquaparku v této lokalitě zvýší atraktivitu území, zlepší její dopravní napojení a podnítí další investice v území. Realizace technické a dopravní infrastruktury v nezbytné míře bude tedy součástí stavby aquaparku, ale bude sloužit částečně i pro další, nejspíše bytovou, výstavbu v lokalitě.

Areál aquaparku je dopravně napojen na Pražskou ulici proti okraji zástavby Neředína a Globusu společně s napojením obytné lokality Pražská – východ průsečnou úrovňovou signalizovanou křižovatkou s Pražskou vstřícně proti dnešnímu vjezdu zásobování do střediska Globus.

· Předpokládané náklady na podmiňující dopravní investice u této lokality jsou

12.200 000 – 13.200 000,- Kč

Náklady na podmiňující dopravní investice obsahují úpravu křižovatky na ul.Pražské, hlavní komunikace a osazení světelně signalizačního zařízení.

- Celková plocha komunikace …
3.715 m2 …..
při ceně 2200 Kč/m2 ………8.200 000,- Kč

Zahrnuje :

- dobudování 2 přípojných pruhů podél ul. Pražské, 

- vybudování křižovatky

- novou přípojnou komunikaci vč. odbočovacího pruhu 

- obvodovou komunikaci kolem parkoviště. 

- Náklady na osazení světelně signalizačního zařízení s ohledem na čtyřpruhovou komunikaci a 

pravděpodobnou nutnost portálů po konsultaci s firmou Patriot představují …..









          cca  4.000 000,- Kč až  5.000 000,- Kč

Prakticky veškeré komunikace budou sloužit i pro další investory při postupné výstavbě obytné čtvrti Pražská východ. Jde tedy o "zainvestování území" a vynaložené náklady může město získat zpět (např. promítnutím do ceny pozemků, příspěvkem investora apod.)

Poznámka : náklady na vlastní parkoviště, nástupní prostor do aquaparku, chodníky a zeleň v parkovišti jsou součástí celkových nákladů vlastní stavby aquaparku

· Předpokládané náklady na podmiňující technickou infrastrukturu u této lokality jsou  

             6.460 000,- Kč

Jsou to :

Vodovod









2.450 000,-Kč

Kanalizace









2.240 000,- Kč

Trafostanice + VN








1.770 000,- Kč

Horkovod

(Na základě písemného vyjádření ze dne 4.12.2003 hradí dodavatel tepla)

Celkem podíl města na dopravní a technické infrastruktuře činí 
         19.660 000,- Kč

4. Ekonomická rekapitulace lokalit

            „Pod Vlachovým“

               „Pražská východ“

Výkupy pozemků


  29. 636 000,- Kč


    13. 344 000,- Kč*
Ušlý výnos města z prodeje pozemků
0,-



      8. 600 000,- Kč*

Dopravní investice


    8. 053 696,- Kč


    13. 200 000,- Kč

Technická infrastruktura

    3. 273 245,- Kč **                               6. 460 000,- Kč

Vlastní stavba aquaparku

286. 000 000,- Kč


  303. 150 000,- Kč ***

Celkem



326. 962 941,- Kč

           344. 754 000,- Kč

*     Do ceny výkupu nejsou započítány náklady na řešení pozemků pod dopravním napojením. Na ušlý výnos z prodeje městských pozemků byl zadán znalecký propočet. 

**   V případě variantního napojení lokality na rekonstruovaný prodloužený městský vodovod  v ul. I.P. Pavlova dojde k zvýšení nákladů na technickou infrastrukturu o 4,3 mil. Kč.

*** Vzhledem k tomu, že v lokalitě byl k dispozici větší pozemek, je objekt aquaparku se zázemím navržen velkoryseji, ale je zde možnost s objektem ještě pracovat s cílem zmenšení objemu.

5.   Závěr


Odborná komise Rady města Olomouce pro architekturu a územní plánování konaná dne  7.1.2004 vyhodnotila lokality pro výstavbu aquaparku v tomto pořadí: č.1- lokalita „Pod Vlachovým“, č.2 - lokalita „Pražská –východ“, č.3 – lokalita Globus – „Horní studánka“, č.4. lokalita „Slavonín – sever“, č.5 - lokalita „Areál 9. Května“.


Rada města Olomouce na svém zasedání dne 13. 1. 2004 doporučila pro další přípravu lokalitu „Pod Vlachovým“. 

Lokalita pro výstavbu aquaparku „Pod Vlachovým“ je z  urbanistických a ekonomických hledisek hodnocena jako výhodnější. Ve spojení s předpokládanou zástavbou území skýtá možnost vzniku architektonické a prostorové dominanty při pohledech, které se otevírají návštěvníkům přijíždějícím do Olomouce od Brna. Výhodou lokality je přirozená a jednoduchá dopravní dostupnost s vazbou na dálniční síť i okolní obce. Území není omezeno žádnými limity. Nachází se na návětrné straně města bez negativních zdrojů znečištění s možností pěšího a cyklistického propojení na neředínský zelený horizont, který nabízí další využitelný potenciál pro rozvoj městské rekreace.

      Výsledky a doporučení ze semináře zastupitelstva v  Jihlavě týkající se výstavby olomouckého aquaparku budou předloženy k rozhodnutí o přípravě realizace včetně dalšího postupu v měsíci březnu.
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