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Uvod 

Devadesata leta tohoto stoleti spojena s politickYroi zmenami ve stfedni 
a Vychodni Evrope vstupuji do historie lidstva jako obdobi dosud nejvetsiho 
snileni vojsk a uzavirani vojenskych zakladen. Vice nez 8 tisic vojenskych za­
nzeni na plose vice jak jednoho mili6nu hektaru bylo uvolneno pro civilni vy­
uziti. Dnvejsi Sovetsky svaz stahl vice nez 1,5 mili6nu vojaku a na opuste­
nych uzemich zanechal siroky rozsah vojenskych zanzeni a vYcvikovYch pro­
storU. Jak na "vYchode", tak ina "zapade" pfinaseji tyto zmeny problemy. Kdo 
je odpovedny za konverzi k jinemu vyuziti, kdo odpovida za napravu skod na 
zivotnim prostfedi? Snad nejvetsim probIemem je navrhnout uspesny projekt 
rozvoje dane lokality. 

Administrativni odpovednost je take spojena s hledanim vlastniku nemovi­
tosti, jejich prodejem ci pronajmem. Ve vYchodni Evrope rna zruseni vojen­
skyeh posadek dopad na mistni hospodafstvi, protoze sovetska vojenska zafi­
zeni byla vicemene sobestacna, zatimco v zapadni Evrope maji pnmy dopad 
na delniky, kupni SllU a pfijem z dani. Vladni agentury se snazi pfimet regi­
onalni organy k vyuziti mist pomoci rozsahIeho a nakladneho planovani. Aby 
mohla bYt lokalita vyuzita, je nutno vyfesit vycisteni znecisteni a odstranit 
nevybuchlou munici, celkove vyhodnotit a ocenit budouci vyuziti a stanovit fi­
nancni naklady ziskani investorU. 

Regiony obvykle vyzaduji pozemky pro vJstavbu bytu a rozvoj podnikani. 
Na druM strane fada vojenskych objektu se nachazi na odlehlych mistech, 
ktera svou polohou a hospodafskymi moznostmi potencialni zajemce nepfita­
huji. Opetovne vyuziti nemovitosti pro civilni ucely je podminene zpracova­
nim studie vyuzitelnosti, marketinkove strategie a zdokonalenych mechanis­
mu financovani. Tyto uvahy musi probihat v souvislosti se specifickYroi pod­
minkami regionu. V zasade jde 0 dye moznosti - vyuziti vojenskych objektu 
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pro ekonomicky pfinos (obchod, prumysl, podnikani, bydleni, turistiku apod.) 
a vyuziti volne krajiny, ktere zahrnuje casti vhodne spiSe pro obnovu pfirody. 

Mezinarodni pfistup 

Resenim problematiky se od roku 1994 zabYva pilotni studie Environmen­
talni aspekty vyuziti bYvalych vojenskych pozemku. Probiha pod gesci 
NATO/CCMS (ide 0 rybor zabYvajici se zivotnim prostfedim)a ticastni se na 
ni experti NATO a statu vychodni Evropy. Cilem je podelit se 0 zkusenosti 
v planovani a organizovani postupu ocisty dfivejSich vojenskych mist a fizeni 
procesu jejich dalsiho vyuziti. Tyto otazky zahrnuji metody pruzkumu mist, 
asanace znecisteni, spoluprace s pfislusnymi organy vefejne spravy, tvorby 
navrhu projektu vyuzitelnosti, prezentace podnikatelskym a financnim kru­
hum atd. Jednotlive okruhy problemu, tj. napfiklad zpusob vyuziti vojen­
skych objektu, typy kontaminaci, nesnadnost civilniho vyuziti, ale i naklad­
nost procesu konverze, nedostatek financi, casova narocnost transform ace 
a nektere dalSi jsou globaIniho charakteru. 

Strucny popis podminek transformace 

K zakladnim rozhodujicim faktorum ovlivrlujicim nove vyuziti patfi geo­
graficke podminky lokality, typ vojenskeho zafizeni a s tim souvisejici jeho 
stavajici vyuziti. Nelze opominout podminky ochrany pfirody a ekonomickou 
situaci regionu. Zejmena pfirodni areaIy se slabou infrastrukturou jsou znac­
ne nepfiznive ovlivneny stazenim vojsk, ponechanim objektu vandalismu 
a vzniku nepovolenych skladek. 

Nektera vojenska zafizeni nelze pro jejich konstrukci a kvalitu vyuzit. Nej­
vyhodnejsi se jevi vyuziti kasaren a obYvanych casti zakladen pro bydleni ne­
bo vefejne agentury a tifady, pro ktere bYva i dostatecna infrastruktura. 

Variabilni podminky tispesneho znovu vyuziti zahrnuji: 
Vytvofeni tizemnich planu rozvoje na zaklade znalosti dfivejsiho vojenske­
ho vyuziti, kvality budov a dostupnosti infrastruktury. 
Vytvofeni vhodne organizacni struktury a fidiciho managementu k zajiste­
ni spoluprace ruznych tifadu a organu na ruznych stupnich fizeni. Tato 
podminka je povazovana za alfu a omegu dosazeni tispechu. 
Zpracoyani studie noveho vyuziti vojenskeho zafizeni a studie proveditel­
nosti. Uspesnosti lze dosahnout za pomoci skupin specifickeho zajmu (na­
pf. politiku, univerzit, asociaci), zejmena mistnich obyvatel a tifadu. 
Financni mechanismus a pobidkove programy, tj. mj. analyzu nakladu 
a pfinosu projektu noveho vyuziti. Phtom je patrno, ze tento problem nel­
ze nechat jen na tirovni samospravy obce, protoze transformace je politicky 
dulezitou otazkou konverze na tirovni statu. 
Ziskani investoru a marketing, coz je hledani norych vhodnych uzivatelu 
(investoru, vlastniku, najemcu). Tato etapa zasadne rozhoduje 0 vlastnim 
vyuziti na zaklade tivah a pozadavku obci. 
Ekonomicka zivotnost projektu, ph ktere musi bit uvazovany naklady na 
monitoring, odstraneni znecisteni, bezpecnost mista, odstraneni nepotfeb­
ne infrastruktury, zafizeni a skladek, rozvoj potfebne infrastruktury. Uva­
zovany musi byt i naklady na administrativu a marketing na strane jedne 
a pfinosy na strane druM. Pfinosy lze ziskat z prodeje (pronajmu), vytvo-
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renim pracovnich mist, regionalnim rozvojem ekonomiky, ochrany "zelene 
louky", ktera nebude zastavena v dusledku pouziti jiz zastaveneho uzemi, 
vzestupem cen okolnich pozemku, dulezite jsou i environmentalni pfinosy 
(casto kombinovane s pfinosy z rekreace a turistiky). 

Etapy procesu 

Proces konverze vojensky uzivanych mist k c}vilnimu uzivani byl rozdelen 
do etap orientace, konceptualizace a realizace. Ucelem tohoto postupu je opti­
malizace procesu a jeho transparentnost. 

Etapa orientac~ zacina v dobe dostupnosti bYvaIe vojenske zakladny k ci­
vilnimu vyuziti. Ucastni se ji rUzni odbornici a urednici s cilem ziskat co nej­
vice informaci 0 budoucnosti uzemi a dosazeni konsensu jeho vyuziti. Zahr­
nuje stanoveni aktivit a opatreni podle zajmu 0 misto, otevfenych variant vy­
uziti a podpory vIadnich organu. 

Etapa konceptualizace zacina ustanovenim organu ridiciho projekt, sesta­
venim konceptu rozvoje a konceptu financovani, vytycenim kroku planovani 
a aktivniho marketinku s cilem premenit myslenku projektu do reality. 
K hlavnim otazkam patti vytvoreni profesionalni sekce z obecnich a statnich 
uradu v cele s uznavanym reditelem, stanoveni poverenych osob a fidiciho vY­
boru, vYber poradnich a podpurnych uradu a s ohledem na financovani vYber 
predstavitelu vhodnych statnich uradu, majicich pfistup k fondum, ktere mo­
hou bYt pouzity. Z hlediska konceptu rozvoje jsou reseny otazky ekologickeho 
rizika a oceneni napravy stavu, analyza infrastruktury a budov vytvorenych 
pro vojenske vyuziti, analyza trhu orientovana na civilni cile konverze a stu­
die proveditelnosti. Kombinuji se vYsledky oceneni mista a analyzy trhu ke 
stanoveni dalsiho postupu. K dulezitym otazkam pak dale patri stanoveni 
hodnoty lokality a ceny prodeje, podle kterych probiha sestaveni financniho 
planu. Predpokladem k tomu je nezbytne politicke rozhodnuti na urovni mist­
nich a regionalnich organu, protoze k tomuto kroku by jinak dojit nemohlo. 

K dalSimu kroku - realizaci - musi bYt soukromi investofi seznameni se 
zavaznym pravnim ramcem pro planovani, clenenim lokality a podminkami 
vystavby. Etapa realizace je naplnenim koncepce a zapojenim bYvaIe vojenske 
lokality do regionalniho hospodarstvi a trhu. V teto etape je dulezite vytvofit 
system instituci, ktere novY koncept vyuziti uzemi dotahnou rychle do praxe, 
zajisti utilizaci a trzni vyuziti lokality. K provedeni etapy a fizeni postupu lze 
vyuzit regionalni a obecni statni spravu nebo nezavisle rozvojove agentury. 
Soubezne s postupem realizace musi pokracovat aktivita v marketinku, za­
hajena v predchozi etape a vyuziti vsech druhu medii k reklame a prezenta­
ci. ZaverecnYm bodem je pak kontrola a vyhodnoceni dosazenych bezpro­
strednich cilu a ceIeho procesu uzavreni a transformace bYvaIe vojenske za­
kladny. 

Zaver 

Z uvedeneho velmi strucneho prehledu problematiky je patrna narocnost 
konverze vojenskych objektu k civilnimu vyuziti. Studie take ukazuje, ze 
v systemu transformace, a£ se jedna 0 staty vYchodni ci zapadni Evropy nebo 
severni Ameriky, jsou dulezite vize 0 budoucnosti mista a jeho hospodarske 
exploataci zalozene na marketinkove studii. Postupu -vpred nemuze bYt 
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dosazeno, neni-Ii aktivni tidici management mistnich, regionalnich a statnich 
ufadu a take chybi-li podpora vlady. 

Dosud nedocenenou skutecnosti je aktivni ucast ceskych expertu na feseni 
pilotni studie, ktera n~konec vyUstila k pfedstaveni projektu konverze vojen­
skeho ujezdu Ralsko. Ceska republika tak patti k tem zemim, jejichZ zkuse­
nosti pomohou v budoucnu vyvarovat se chyb pH novem vyuziti bYvalych vo­
jenskych lokaIit. 
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Summary 

THE PROBLEMS OF THE REVITALISATION AND REUSING OF FORMER 
MILITARY LANDS IN CENTRAL AND EASTERN EUROPE 

The fundamental political changes in the countries of central and eastern Europe 
brought about a period of troop reduction and base closure. More than 8,000 military in­
stallations world-wide (one million hectares) have been given over to civilian use. The for­
mer Soviet Union withdrew over half a million of its soldiers. In the East and West alike, 
the transfer of such areas from military to civilian hands creates challenges for those res­
ponsible for the redevelopment, the remediation of environmental damage and for need to 
launch a successful and sustainable reuse project on a given site. 

A series of difficult tasks must be fulfilled in order to develop the site, including the re­
mediation of contaminants and unexploded ordnance, an overall assessment and an evalu­
ation of the re-use, value appraisal and price negotiations, and financing and acquisition of 
investors. For re-use projects the use of the correct feasibility study, organisational struc­
ture, marketing strategy, or innovative financing mechanism are important. The goals are 
limited to sites which are put to renewed economic use (industry, housing, business, recre­
ation, etc.), and does not include former military installation which are under-going rena­
turation. 

One of the objectives of the NATO/CCMS Pilot Study is to identify which factors have 
a more positive impact on the redevelopment process and which have a negative impact in 
order to determine a redevelopment strategy. It is necessary to stress, that the problems of 
reusing a variety of military site types, varies types of contaminants, costs and time-con­
suming actions of conversion, lack of finances, etc. are global. 

The re-use of former military sites has been divided into three phases. The orientati­
on phase starts after the former military installation is made available for civilian use. 
A series of key questions need to be considered during this phase - who may be interes­
ted in the site, which re-use options are open, what kind of government support is avai­
lable. 

During the conceptualisation phase, a form of project management must be established, 
an overall redevelopment concept - as well as a financing concept - need to be developed 
and the first steps toward both turning the project idea into reality and active marketing 
need to be taken. The concept must be based on a detailed assessment of the site within the 
regional context and should include the following components - detailed environmental risk 
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and remediation assessment, analysis of the structures and buildings, market analysis, 
a feasibility study and a finance plan. 

The realisation phase - the re-use concept is carried out on the site and the site is rein­
tegrated into the regional economy and marketed. Goals are the establishment of an insti­
tutional structure to put the re-u~e concept into practise, utilisation and marketing of the 
site. The Czech Republic has gained tremendous experience due to the presentation of its 
proposal of conversion of the former military training area at Ralsko. 

(Pracoviste autora: Vysokd vojenskd skola pozemn(ch vojsk, 682 03 Vyskov.) 

Do redakce doslo 3.4. 1998 Lektorovali Vdclav Postolka a Zbynek Ryslavy 

220 


