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Véc: Zpusob povolovani vystavby u Masarykova nadraZi v Praze

VaZeny pane ombudsmane,

obracime se na Vds v souvislosti s procesem povolovani vystavby u Masarykova nadrazi v Praze. Prvni
faze medidlné znamého projektu spolecnosti Penta, vytvoreného studiem Zahy Hadid - obchodné
administrativni budova v ulici Na Florenci (také nazyvana Masaryk Centre 1, Central Business District
¢i Nova Masarycka) - dostala Uzemni rozhodnuti stavebniho Uradu Prahy 1. Pravé kdyz jsme se Vas
chystali upozornit na zasadni problémy a nekalé praktiky, které povoleni tohoto kontroverzniho, a
pro budouci rozvoj centra Prahy klicového projektu, provazeji, objevila se v médiich zprava, Ze se
Vas urad touto véci jiz zabyva. Vérime, Ze takto strategicky projekt by mél byt projednan radné, se
zajisténim zdkonné ucasti verejnosti i dotcenych vlastniki, a bez kontroverzi, o kterych Vas nize
informujeme. Proto si dovolujeme cely dosavadni proces shrnout spolu s odkazy na relevantni

pravni dokumenty, stanoviska a rozhodnuti.

Spolec¢nost Penta zazadala o Uzemni rozhodnuti diskutovaného projektu s ndzvem Masaryk Centre 1
15. ledna 2020. Namisto zvefejnéni na ufedni desce, ale stavebni ufad Prahy 1 zaslal oznameni
o zahajeni Fizeni pouze dotéenym organtim a vlastnikim pfimo sousedicich (mezujicich) pozemkd.
U takto velké stavby je pfitom dle naseho nazoru standardni, Ze byva vymezen okruh ucastnikl fizeni
z fad sousedl — dotéenych vlastnikl nemovitosti — vyrazné vétsi (tj. jsou za ucastniky fizeni
povazovani majitelé nemovitosti z blizkého okoli, ktefi mohou byt zasazeni dopravou, hlukem ¢i
Ubytkem osvétleni apod., at uz realizaci zaméru samotného ¢i pfi jeho vystavbé).

Zaroven je pritom bézné, Ze na Ufedni desce stavebni Ufad Prahy 1 zvefejiiuje i takové drobné
zasahy, jako jsou pldni nastavby i dvorni pfistavby. Fakt, Ze stavebni Gfad nezverejnil oznameni
o zahajeni spravniho procesu ktakto dlleZitému a strategickému projektu, lze povaZovat za
bezprecedentni, netransparentni a zcela tGicelové jednani. Obesel tim vefejnost i dotcené vlastniky.

Obejiti byli také ucastnici posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi (EIA). PrestoZe zastavéna plocha,
vyméra podlaznich ploch dle jednotlivych funkci i objemova kapacita zlstaly shodné, developerovi
stacilo provést kosmetické Upravy a projekt pfejmenovat (z Administrativni budova Na Florenci na
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Polyfunkcni objekt Masaryk Centre 1), aby Uzemni fizeni probihalo bez navaznosti na dokonceny
proces EIA (Informacni systém EIA, kéd zdméru: PHA1014). Nase spolky Arnika, AutoMat a Klub Za
starou Prahu pfitom podaly k posuzovani vlivli fadné pripominky a poditaly s tim, Ze je stavebni urad
bude o zahajeni ndvazného fizeni informovat.

Polyfunkcni objekt Administrativni budova

Masaryk Centre 1 Na Florenci
zdroj udaju technickd zprava k DUR (12/2018)|dokumentace EIA (05/2017)
plocha suterénu + jamy 6270 m2 6 450 m2
zastavéna plocha 1NP 3750 m2 cca 3750 m2
HPP NP 31370 m2 cca 31370 m2
HPP PP 11780 m2 cca 11 780 m2
CPP kancelafe 24155 m2 24155 m2
CPP obchody 5770 m2 5770 m2
CPP gastroprovoz 1450 m2 1445 m2
predpokladany pocet osob 2350 2350
podlaznost (NP) max. 9 max. 9
pocet parkovacich stani 155 155
Zadatel Prague CBD, s.r.o. Prague CBD, s.r.o.

Stavebni urad (opét bez vyvéseni na uredni desce) tzemni rozhodnuti dne 17. dubna 2020 vydal.
V odlivodnéni tohoto rozhodnuti Urfad opét postupoval chybné: doslovné opisuje celé pasaie
z pravodni ¢i souhrnné technické zpravy investora, namisto toho, aby sam posoudil soulad zaméru
s pravnimi predpisy, jak je ze zakona jeho povinnosti.

Kromé zavad spravniho procesu vedeného stavebnim uradem Prahy 1 provazi povolovani zaméru
fada dalSich kontroverzi — projekt je schvalovan jednotlivymi odbory magistratu i politickym
vedenim Prahy v rozporu s pravnimi predpisy, méstskymi strategiemi i mezinarodni zavazky CR:

Magistratni odbor Zivotniho prostredi vydal vyjadieni, Ze zdmér se svymi parametry (zastavéna
plocha, hruba podlazni plocha, pocet parkovacich stani atd.) po novelizaci zdkona o Zivotnim
prostfedi v roce 2017 posuzovani EIA nepodléha, nebot’ jsou tyto jeho parametry nizsi nez limitni
hodnoty pro posuzovani. V tomto vyjadfeni je vSak uvedena zastavéna plocha pouze nadzemnich
podlazi, ktera je nizsi nez 6 000 m?, pokud by zastavéna plocha byla uvedena spravné dle definice ve
stavebnim zdkoné (prdmét vsech podlaZi véetné podzemnich), byla by vyssi nez 6 000 m: a zamér by
posuzovani EIA podléhal. Navic je zamér soucasti plochy rozvoje sidel vétsi nez 5 ha a posuzovani EIA
by tedy mél podléhat i z tohoto dlivodu.

Kromé chybéjictho posouzeni EIA je dalSi vadou absence zavazného stanoviska k zasahu do
krajinného razu. Stanovisko orgdnu ochrany pfirody a krajiny, Ze ,zdmér je navrZen do vysoce
urbanizovaného prostredi, které nelze oznacit za krajinu ve smyslu zdkona a vzhledem k absenci
krajiny nejsou ddny predpoklady pro postup dle § 12 odst. 2 zdkona ¢. 114/1992 Sb.” povazujeme za
nezakonné. Dle definice obsaZené v Evropské umluvé o krajiné, cit.: "krajina" znamend cdst dzemi,
tak jak je vnimdna lidmi, jejiz charakter je vysledkem cinnosti a vzdjemného plsobeni prirodnich
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a/nebo lidskych faktord. Jedna z hlavnich hodnot Praiské pamatkové rezervace, pro niz byla
prohlasena pamatkou UNESCO, je harmonicky soulad urbanistické struktury se zakladnim krajinnym
ramcem danym geomorfologickym reliéfem — tato skutecnost je tedy jednou ze zakladnich
charakteristik krajinného razu historického centra Prahy. ZvySend pozornost by proto méla byt
vénovana kulturni a historické charakteristice krajinného razu, resp. estetické hodnoté krajinného
razu, kterd je v daném pfipadé vyjadiena kulturnimi a historickymi hodnotami (kulturnimi
dominantami a harmonickym méfitkem a vztahy v krajiné). Posouzeni krajinného razu a souhlas
pfislusného organu ochrany pfirody a krajiny musi byt vydan ke vSem stavbam, které by i jen
potencidalné mohly snizit hodnotu krajinného razu. Souhlas se zasahem do krajinného razu musi byt
vydan vidy s vyjimkou zastavitelného Uzemi, ve kterém je tzemnim ¢i regulaénim planem stanoveno
plosné a prostorové usporadani a podminky ochrany krajinného razu dohodnuté s orgdnem ochrany
pfirody, coz v tomto pripadé neni.

Odbor Uzemniho rozvoje magistratu ve svém stanovisku pfi posouzeni souladu s nadfazenou
Gzemné planovaci dokumentaci — Zasadami Uzemniho rozvoje hl. m. Prahy (ZUR), vétsinu podminek
ZUR pro transformacni Gzemi T/6 Masarykovo nadrazi, jehoz je zamér souéasti, ani neuvadi, natoz
aby oddvodnil, jak je zdmér splfiuje. Piicemz ZUR pro dotéené tzemi stanovuji zasadni podminky:
jeho rozvoj ma byt nemonofukéni, v navaznosti na stavajici zastavbu, nesmi navysovat stavajici
vySkovou hladinu ani narusovat charakter Praiské pamadatkové rezervace. Bohuzel zavazné
stanovisko tohoto odboru bylo vydano vice nez 1 rok pfed vydanim Uzemniho rozhodnuti a je tedy
dle stavajici pravni upravy (od novelizace stavebniho zdkona k 1. 1. 2018) neprezkoumatelné.

Odbor pamatkové péce magistratu v celém rozsahu akceptoval namitky investora a vydal
stanovisko v rozporu jak s odbornym vyjadienim Narodniho pamatkového ustavu (prazského
pracovisté i védecké rady generalniho feditelstvi), tak s vyhlaskou o Prazské pamatkové rezervaci
adokonce i v rozporu s mezindrodnimi zavazky CR vyjadienymi Management planem ochrany
svétového kulturniho dédictvi Historického centra Prahy iaktudlnimi doporucenimi spolecné
reaktivni monitorovaci mise Centra svétového dédictvi UNESCO a Rady ICOMOS. Do Prazské
pamatkové rezervace tak ma vstoupit kanceldfsky komplex velikosti bloku, jehoZ objem je
v porovnani s okolni zastavbou nékolikandsobny, ale magistratni pamatkari dospéli k ndzoru, Ze nelze
prokazat, zda je skutecné cizorodym prvkem, a zaroven k ndzoru, Ze navrhovana stavba “harmonicky
vstupuje do lokality, tfeba i ve formé dominanty”.

7 vz

Podobné alarmujicich pochybeni se dopustila i samosprava: Méstska c¢ast Praha 1 podala pouze
obecné namitky, které s bézicim Gzemnim Fizenim na prvni fazi vystavby de facto ani souvisely
(pozadavky na koordinaci s dalsimi ¢astmi projektu a humanizaci magistraly).

Institut planovani a rozvoje zastupujici hl. m. Prahu mél k zaméru Masaryk Center 1 v roce 2019 dle
naseho nazoru vhodna doporuceni (minimalni podil bydleni, snizeni vysky a dalsi),
z nepochopitelného diivodu je viak neuplatnil jako namitky v izemnim fizeni, pfestoZe projekt
nebyl ve smyslu téchto doporuceni upraven.

Proti Uzemnimu rozhodnuti se sice odvolali dotceni vlastnici (z SVJ Na Pofici 22) a sest spolkd (Arnika,
Asociace pro ochranu a rozvoj kulturniho dédictvi CR, Auto*Mat, Klub Za starou Prahu, Sdruzeni
Obcanska iniciativa Pankrace a Spolec¢nost pro trvale udrzitelny rozvoj) a podnét ke zruseni tzemniho
rozhodnuti podal také Ndrodni pamdatkovy Ustav. Lze ale bohuZel ptedpoklddat, Ze vyfizeni téchto
podnétl bude mit obdobny pribéh, jako mélo celé fizeni doposud. Spolky, které se domahaly vstupu
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do fizeni, vsak byly i odvolacim stavebnim urfadem (Odborem stavebniho fadu MHMP) z fizeni
vylouéeny s tim, Ze se jednd o jiny zdmér, nebot “predchozi zamér mél vétsi konstrukéni vysky podlaZzi.
Atika stfechy 9. NP predchoziho zéméru dosahovala do vysky + 39,55 m, zatimco atika stfechy 9. NP
posuzovaného zdméru dosahuje do vysky + 37,55 m m.n.m. Objemové se jednd o zamér mensi.”
pricemz ale HPP dle funkci i vSechny ostatni parametry zaméru zUstaly shodné (viz tabulka vyse)
a pouhé snizeni vysky o dva metry dle naseho nazoru neznameng, Ze se jednd o novy zamér, jehoz
fizeni nenavazuje na predchozi posuzovani EIA.-

Na zasadni nesoulad projektu se zavaznymi predpisy i klicovymi strategickymi dokumenty hl. m.
Prahy jsme proto upozornili nejen v izemnim fizeni, ale také v dopisech adresovanych vedeni
Prahy. Na velice problematicky pfistup Prahy k vlastnim mezinarodnim zavazkim upozornil
v otevieném dopise také Cesky narodni komitét ICOMOS. Namisto provéreni celého Fizeni viak
vedeni mésta udélalo pravy opak: narychlo pres vikend pfipravilo s Pentou dohodu o spoluprici,
kde se vyslovné zavazuje, Ze se v Uzemnim fizeni neodvold, vyménou za nékolikamilionovy
prispévek na Gpravu verejnych prostranstvi (zanedbatelny u investice v fadu miliard) a pfedevsim
za sliby tykajici se dalSich fazi projektu (podil bydleni 40-50 %, uspofradani architektonické soutéze),
tyto sliby jsou ovSem situovany do nezndmého casového horizontu a dle naseho nazoru neni jejich
vymahatelnost zarucena. Samotny fakt, Ze smlouva o klicovém rozvojovém tGzemi Prahy je pfipravena
takto narychlo, je znacné alarmujici, tim spiSe jak pfiliS obecné ¢i nedostatecné jsou formulace
jednotlivych jejich bodd (napf. se ve smlouvé pise, Ze bude vypsana architektonickd soutéz, nikoli
bude vypsana mezinarodni urbanistickd dle pravidel Ceské komory architekt(, tj. s odbornou
a nezdvislou porotou). Pfedevsim je vSak zardzejici to, co ve smlouvé chybi: neni oSetfen vztah mezi
Pentou a méstem (kdo bude vypisovat onu soutéZ?) a vedeni mésta nema pozadavky na
urbanistické, dopravni ani jiné Feseni klicového rozvojového tGzemi Prahy, na umisténi parkd,
verejnych budov, kapacity Gzemi, ani na ochranu a feSeni problémid centra Prahy celosvétové
uznavanych hodnot.

ZpuUsob vyuziti uzemi, kapacitni koeficienty a dopravni feseni tak Ize odvozovat jediné z podnétd na
zmény Uzemniho planu P261/2019 a P299/2019, které byly dne 14. 7. 2020 schvéleny na
mimoradném jednani Vyboru pro uUzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péci ZHMP a dne
10. 9. 2020 Zastupitelstvem hl. m. Prahy (soudast tisku Z-8543). Zadani pfipravované soutéze totiz
bude z téchto podnétl vychazet. Tyto podnéty vsak neobsahuji Zadnou verejnou obcanskou
vybavenost, prehnané navysuji maximalni kapacity uzemi a zaroven zasadné snizuji podil zelené
(koeficient zelené v misté nejvétsiho tepelného a smogového ostrova mésta byl bezdlivodné snizen
ze standardniho 0,3-0,4 na 0,05), takZze znemozni stanoveni smysluplnych vstupnich podminek pro
architektonicko-urbanistickou soutéz na toto klicové uzemi z hlediska rozvoje mésta. Navic
architektonicka soutéz na tzemi, jehoZ zplisob vyuZiti, kapacitni koeficienty a dopravni feseni jiz
budou — mezitim schvalenou zménou Uzemniho planu — dany, smysl postrada.

Tato soutéZz by méla byt vypsana pravdépodobné na prelomu roku 2020 a 2021, jejim
vypisovatelem viak nebude mésto, ale investofi hajici své privatni zajmy — Penta a CSAD holding
(jak bylo zastupcem IPR prezentovano na pfipravném workshopu k této soutézi Magistrala — vize
a koncepce poradaném kanceldfi |. ndaméstka primatora Petra Hlavacka). Vedeni mésta i Institut
planovani a rozvoje se tak dostavaji do role, kdy uz od roku 2014 pouze nezavazné pripominkuji
urbanistickou studii developera, nositelem koncepce rozvoje neni mésto, ale soukromy subjekt.
Postup IPR a vedeni mésta v celé véci zavrseny dohodou o spolupraci mezi méstem a Pentou neni
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kompromis, ale kapitulace mésta, jeho rezignace na meéstotvorné vyuziti posledniho velkého
pozemku v centru mésta, v Prazské pamatkové rezervaci, v urbanisticky exkluzivni pozici, kde mohla
byt reprezentativni vefejnd budova.

Vyse uvedend dohoda o spolupraci bohuzel pouze dokresluje dlouhodobou systémovou podjatost
magistratu, participativni proces véetné péti debat v CAMPu — Centru architektury a méstského
planovani (soucast Institutu planovani a rozvoje) spolufinancovalo mésto a Penta (debaty i vysledky
participace jsou prezentovany na webu Masarycka spojuje). Jiz v zafi 2017 zastupitelstvo HMP
odhlasovalo dohodu o spoluprdci mezi méstem a developerem, ktera developerovi umoznila splnit si
povinné koeficienty zelené na meéstskych pozemcich, vyménou za cca 72 milioni na souvisejici
investice (40 milion( na prestfeSeni kolejisté Masarykova nadrazi, které bude realizovat Sprava
Yeleznic, zbytek na revitalizaci vefejnych prostranstvi). Uprava vefejnych prostranstvi tak nepodléha
pozadavkiim meésta, ale potfebam developera (napt. vybér povrch( a stromU probiha tak, aby byly
splnény koeficienty zelené atd.), ze stejného dlvodu (nutnost plnéni koeficientll zelené) probihalo
Uzemni fizeni na revitalizaci ulice Na Florenci a budovu Masaryk Centre 1 spolecné.

Jsme presvédceni, Ze povoleni vystavby tohoto projektu je v rozporu se zajmy Prahy, definovanymi
at jiz ve Strategickém planu hlavniho mésta, anebo stanovenymi jako obecné principy rozvoje
uzemi, které by mély hledét na zajmy veiejnosti, ochranu hodnot a trvalou udrZitelnost vyuziti
uzemi. Naopak, projekt predstavuje pouze Cisté zhodnoceni zajmd soukromych subjekti
a maximalni komercni vytéZzeni nejcennéjSiho Gizemi v Praze privatnim aktérem. Povolovaci proces
je zatizen nezdkonnosti v samotném uUzemnim Fizeni i v podkladovych zavaznych stanoviscich
a vyjadrenich. Postup mésta je zatizen systémovou podjatosti. Je evidentni, Ze je snaha i pres
rozpor s pravnimi predpisy i strategickymi dokumenty a veskerou kritiku odborné vefejnosti
projekt co nejrychleji schvalit. Ve prospéch silného investora jsou ohybana pravidla a na ochranu
vefejnych zajmi neni bran zfetel, jak upozoriiuje i petice Masarycka lidem nebo Penté? a pofady
Ceské televize Nedej se!: Praha: mésto v defenzivé a Nedej se!: Vefejny zdjem na prodej.

Dle naseho nazoru byl porusen verejny zdjem na zachovani hodnot méstské pamatkové rezervace,
na udrzitelny rozvoj Gzemi umisténim stavby v rozporu se zasadami Uzemniho rozvoje a také
vefejny zajem na priznivé Zivotni prostiedi v disledku neposouzeni vlivu na Zivotni prostiedi (EIA)
a neposouzeni vlivu stavby na krajinny raz. V tomto ohledu i v pfistupu samotného mésta je tato
kauza dle naseho nazoru velice podobna kauze Santovka Tower, kterou Vase kancelaf vefejného
obhajce prav uspésné resila.

VaZeny pane ombudsmane, véfime, Ze tento postup nepatfi do moderniho mésta 21. stoleti ani mezi
principy kvalitni demokratické spolecnosti. Jsme toho ndzoru, Ze vas$ urad usiluje o obranu téchto
principd a o ochranu vefejnych zajmi. Zadame Vas timto o pomoc v popisované kauze a véfime, Ze
tento nekaly postup lze s Vasim pfispénim zastavit a o budoucnosti tzemi rozhodnout v ramci
skute¢né demokratického povolovaciho procesu, ktery zajisti obranu jedinec¢nych historickych
hodnot Prahy.

Srde¢né dékujeme za Cas, ktery této prosbé vénujete, a budeme radi, rozhodnete-li se v ni aktivné
angazovat. Jsme pfipraveni Vam poskytnout veskeré nam dostupné podklady, zajistit pfipravu
podnétu Zaloby ve vefejném zdjmu nebo prdvni posouzeni kauzy ¢i byt ve véci jakkoli jinak

napomocni.
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