URBANA PRAVILA
ZA IZRADU URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
VLASKA — SUBICEVA — MARTICEVA — DERENCINOVA (BLOK BADEL)

Sukladno ¢lanku 76. Odluke o izmjenama i1 dopunama Odluke o donoSenju izmjena i dopuna
Generalnog urbanistickog plana grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 7/13), a na
temelju:

- rezultata provedenog javnog, internetskog, medunarodnog, jednostupanjskog,
anonimnog, anketnog, urbanisticko - arhitektonskog natjecaja za idejno rjeSenje
bloka Badel u Zagrebu, za koji je natje¢ajni Program izradio Gradski ured za
strategijsko planiranje i razvoj Grada, zaklju¢kom ga utvrdio gradonacelnik Grada
Zagreba 11. studenog 2011. godine (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 18/11),
natjeCaj raspisao Grad Zagreb, a provelo Drustvo arhitekata Zagreba;

i

- natjecajnog rada kojem je Ocjenjivacki sud u sastavu: Zoran BoSevski,
dipl.ing.arh, Jadranka Veseli¢ Bruvo, dipl.ing.arh., prof. Tadej Glazar, arhitekt,
prof.ir. Francine M.J. Houben, arhitekt, Nizozemska, mr.sc. Irena Matkovi¢,
dipl.ing.arh, Silvije Novak, prof., Toma Pleji¢, dipl.ing.arh., autorima Luis Pedro
das Neves Pereira i Pablo Rebelo iz arhitektonskog ureda Pablo Pita Architects iz
Portugala jednoglasno dodijelio prvu nagradu;

za izradu Urbanistickog plana uredenja Vlaska — Subi¢eva — Marti¢eva — Derenéinova, u
daljnjem tekstu Plana, koji sukladno Odluci o donoSenju Generalnog urbanisti¢kog plana
grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 16/07, 08/09 i 07/13) predstavlja podrucje
gradskog projekta, ovaj je Ured u suradnji s autorima prvonagradenog rada, Gradskim
Zavodom za zastitu spomenika kulture i prirode, Gradskim uredom za strategijsko planiranje i
razvo] Grada 1 Zavodom za prostorno uredenje Grada Zagreba, na temelju natjecajnim
Programom utvrdenog podrucja, tema i ciljeva realizacije gradskog projekta, definirao
prijedlog urbanih pravila za izradu Plana kako slijedi:

1. Ciljevi i znacaj realizacije gradskog projekta

Polaze¢i od utvrdene teme gradskog projekta: izgradnja na prostoru uz glavnu gradsku ulicu
kojom se osigurava odrzivi razvoj i identitet grada Sirenjem poteza urbaniteta i sadrzajne
raznolikosti uz prisutnost stambene namjene, uvazavanje lokalnih osobitosti gradnje kao $to
su nadovezivanja na postojeci sistem gradevinskih pravaca, ritam fasada, koloristi¢ke obrade i
nacini koriStenja partera, vizure i mjerila, predmetnim se gradskim projektom ostvaruju
sljedeci ciljevi:

- stvaranje novih gradskih urbanistickih vrijednosti sa sadrzajima znacajnim za
razvoj Grada i kvalitetu zivota u njemu;

- aktiviranje zemljiSta u vlasni$tvu Grada radi poticanja njegova razvoja, povoljnog
utjecaja projekta na zateCenu sredinu i dugotrajno kontrolirane preobrazbe od
interesa za grad u cilju usmjeravanja i poticanja gospodarskog i prostornog
razvoja;

- zaStita, odrzavanje, uredenje, rusenje, nova gradnja i prenamjena u povijesnoj
cjelini bloka uz prethodnu integralnu valorizaciju detaljnom konzervatorskom
podlogom ili studijom bloka, pritom uvazavaju¢i povijesne i funkcionalne

BLOK BADEL - prijedlog urbanih pravila 1



vrijednosti bloka i pojedina¢nih gradevina 1 osiguravaju¢i skladan odnos
izgradenog i neizgradenog dijela bloka;

- zaStita 1 obnova zgrada iz doba razvoja zagrebacke industrije u skladu s
konzervatorskim smjernicama uz uvodenje novih poslovnih, stambenih, javnih,
trgovackih 1 kulturnih sadrzaja primjerenih gradskom sredistu;

- analiza i1 vrednovanje okolnog prostora radi cjelovitog, uskladenog i osmisljenog
rjeSenja kojim ¢e blok Badel postati novi ¢imbenik identiteta ovog dijela grada i
srediste odvijanja poslovnih, turisticko — ugostiteljskih i kulturno — umjetnickih
dogadanja te mjesto za kvalitetan Zivot danasnjih i buduéih stanovnika;

- naglaSavanje identiteta bloka zadrZavajuci postojece raznolikosti visina uli¢nih
gradevina 1 postoje¢u urbanu matricu i tipologiju gradnje bez dijeljenja bloka
novim ulicama.

2. Obuhvat

Urbanisti¢ki plan uredenja Vlagka — Subi¢eva — Marti¢eva — Derencinova obuhvaéa prostor
povrsine cijelog bloka oko 3 ha, koji je na sjeveru omeden glavnom gradskom ulicom,
Vlaskom ulicom, Trgom Eugena Kvaternika i Ulicom Pavla Subi¢a na istoku, Martiéevom
ulicom na jugu te Ulicom Marijana Derencina na zapadu. Natjecajnim programom za Blok
Badel odredeno je uze podrucje zahvata povrsine oko 2 ha na kojem se predvida nova javna,
stambena, trgovacka i poslovna namjene i obuhvaca katastarske cestice 6340, 6341/1, 6347,
6348/1, 6348/2, sve k.o. Centar.

3. Namjena

Sukladno Odluci o donosenju Generalnog urbanistiCkog plana grada Zagreba kojom je
odredena osnovna namjena prostora kao zona mjeSovite — pretezito poslovne namjene
(planska oznaka M2) moguce je planirati poslovne i stambene sadrzaje, s tim da prevladava
poslovna namjena (uredi, trgovine, ugostiteljstvo i sadrzaji koji ne ometaju stanovanje kao
osnovnu namjenu grada).

Planirana ukupna gradevinska (bruto) povrsina u zoni uzeg podrucja zahvata iz tocke 2. ovih
pravila iznosi maksimalno 90.000 — 95.000 m?, u §to su ukljucene i podzemne etaze, pri cemu
je maksimalna nadzemna povrSina priblizno 65.000 m?, ukljucujuéi i povrSine
prenamijenjenih prostora industrijske arhitekture.

Na predmetnoj lokaciji, u zoni uzeg podrucja zahvata iz tocke 2. ovih pravila, prema
okvirnom iskazu omjera, moguce je planirati prostore za:

- poslovnu namjenu (oko 25 - 30% ukupnog GBP-a);

- stanovanje (oko 25 — 30% ukupnog GBP-a);

- trgovine (oko 20 - 25% ukupnog GBP-a);

- hotel (oko 7% ukupnog GBP-a);

- ugostiteljstvo;

- javnu i drustvenu namjenu (oko 10 - 15% ukupnog GBP-a);

- ostale pratece sadrzaje.

BLOK BADEL - prijedlog urbanih pravila 2



Precizan iskaz povrSina predlozenih namjena preispitat ¢e se u postupku izrade plana i
odrediti sukladno ¢lanku 11. Odluke o donoSenju Generalnog urbanistiCkog plana grada

Zagreba.

U prostorima za javnu i druStvenu namjenu moguce je predvidjeti kulturne sadrZaje od
osobitog gradskog interesa:

multimedijalna koncertna dvorana;

multimedijalna dvorana za kulturna dogadanja;

rezidencije za umjetnike;

privremeni radni prostori za umjetnike;

Centar hrvatskog stripa sa izloZbenim prostorima / Hrvatski muzej stripa;

Svjetski centar za animirani film Zagreb;

Kuc¢a hrvatske knjige / Kuc¢a hrvatske knjizevnosti;

Zagrebacki centar za nezavisnu kulturu i mlade (klupski prostori, kreativne
radionice, dvorana za glazbeno-scenska dogadanja, Forum-dvorana, galerijski
prostor, Interkulturni centar za imigrante i manjine, Dokumentacijski centar
nezavisne kulture, Centar za boravak i1 rad gostuju¢ih umjetnika, prostori za rad
udruga, izlozbeno — prodajni prostori i sli¢no).

U postupku izrade plana ispitat ¢e se moguénosti i uvjeti prenamjene postojece izgradnje
pojedinacno vrijednih gradevina zagrebacke industrijske arhitekture u prostore kulturne
namjene i javnog koriStenja na temelju predlozenih mjera zastite nadleznog gradskog ureda.

4. Uvjeti i nacin gradnje
Na predmetnoj lokaciji potrebno je odrediti:

detaljnu podjelu podrucja na posebne prostorne cjeline s obzirom na njihovu
namjenu;

gradevne Cestice namijene za gradenje i uredenje povrsina javne namjene i drugih
namjena;

moguénost etapne provedbe uz uvjet etapnog zadovoljenja svih prate¢ih funkcija
pojedinih gradevnih sklopova;

medusobne odnose postojece stambene, poslovne i zasti¢ene industrijske izgradnje
1 nove izgradnje.

4.1. Nova gradnja

4.1.1. Uvjeti i nacin gradnje

izgradnja samostojecih, poluugradenih ili ugradenih gradevina;

kontinuirana rubna izgradnja bloka;

od planiranih gradevnih Cestica, prilikom izgradnje, moguce je izdvojiti zasebnu
Cesticu za tipsku trafostanicu, a za povrSinu koje ¢e se umanjiti povrsina planirane
gradevne Cestice;

obveza provodenja javnog natjeCaja za gradevine javne i druStvene namjene, nove
uli¢ne gradevine i gradevine vise od 9 etaza.

4.1.2. lIzgradenost gradevnih Cestica

najveca izgradenost ulicne gradevne Cestice je 60%, a na uglovima 80%, najveca
izgradenost dvorisne gradevne Cestice je 30%, osim za gradevine javne i drustvene

BLOK BADEL - prijedlog urbanih pravila 3



4.1.3.

4.1.4.

4.1.6.

4.1.7.

5.1.

5.2.

namjene; moguca je 1 veca izgradenost gradevne Cestice, ali ne ve¢a od 80%, u
cilju javnog koriStenja unutrasnjosti bloka i stvaranja javnih pjesackih povrsina i
prolaza.

Koeficijent iskoristivosti
- najve¢i koeficijent iskoristivosti gradevne Cestice ne moze biti ve¢i od 3,5
nadzemno, osim za gradevine javne 1 druStvene namjene.

Najve¢i broj etaza

- najveci broj etaza uli¢nih gradevina je P+5;

- moguce je planirati ulicnu izgradnju maksimalne katnosti P+10 kao pojedinacne
vertikalne akcente;

- najveci broj podzemnih etaza je 2;

- moguca razli¢ita visina gradnje po obodu bloka u skladu s prostornim zahtjevima
predvidenih namjena;

- omogucuje se izgradnja dvorisnih gradevina maksimalne visine dvije nadzemne
etaZe 1 prohodnim, ozelenjenim krovovima;

- omogucuje se izgradnja dvoriSnih gradevina javne i druStvene namjene
maksimalne visine Cetiri nadzemne etaze.

Gradevni pravac

- maksimalni gradevni pravac u skladu je s regulacijskim pravcima obodnih ulica
bloka, pri ¢emu je moguée odstupanje od maksimalnog gradevnog pravca;

- gradevne pravce planiranih dvori$nih gradevina potrebno je udaljiti od postojece
industrijske izgradnje, tvornice pjenice.

Uredenje unutrasnjosti bloka

Pri uredenju i gradnji u unutrasnjosti bloka potrebno je:

- omogucditi pjesacke pristupe s oboda bloka u njegovu unutraSnjost;

- oblikovati otvorene i zatvorene prostore (trg, prolazi, pjeSacke ulice i sl.) i
cjelovito uredenje partera;

- kvalitetno i hortikulturno oblikovati krovove dvori$nih gradevina (zeleni krovovi
s pjesackim povrSinama);

- omoguéiti prenamjenu industrijske izgradnje (tvornice pjenice) u javnu i
druStvenu namjenu s kulturnim sadrzajima na otvorenim povrS§inama;

- uredenje javnih zelenih povrSina.

Postojeca izgradnja

Stambena i poslovna izgradnja

- sanacija 1 zadrzavanje, bez promjene volumena, graditeljskih 1 oblikovnih
karakteristika gradevina, uz moguénost rekonstrukcije i1 prenamjene prema
konzervatorskim propozicijama.

Zastita, rekonstrukcija i prenamjena industrijske arhitekture
- zapotrebe izrade plana izradit ¢e se detaljna konzervatorska podloga;
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- prenamjena pojedinacno vrijednih gradevina sagledavanjem javnih kulturnih 1
drustvenih potreba uzeg i Sireg gradskog prostora u skladu s detaljnim mjerama
zaStite nadleznog gradskog ureda i prema javnom natjecaju.

Temeljem "Konzervatorske dokumentacije za detaljni plan uredenja" Gradskog zavoda za
zaStitu spomenika i kulture iz 2002. godine definirani su uvjeti i mjere zaStite povijesne
graditeljske strukture tvornice Arko:

- upravna zgrada: sanacija i odrzavanje bez promjene volumena, graditeljskih i
oblikovnih karakteristika gradevine;

- zgrada tvornice pjenice: ofuvanje i sanacija postojeceg gradevnog korpusa,
volumena i konstruktivnih elemenata zgrade prema izvornom odnosno postoje¢em
stanju uz prethodnu analizu stanja konstrukcije i detaljan arhitektonski snimak
postoje¢eg stanja, restitucija oblikovnih karakteristika procelja i1 krovista,
rekonstrukcijski zahvati unutar postojec¢eg gabarita u funkciji prilagodbe prostora
novoj namjent;

- zgrada rafinerije i pecare, kasnije skladista i tvorni¢ka zgrada Gorica: moguénost
djelomi¢nog uklanjanja uz obvezu ofuvanja i obnove prema izvornim nacrtima
karakteristicnog klasicisticki oblikovanog dijela sjevernog procelja zgrade
skladiSta, odnosno jugoistocnog procelja zgrade tvornice Gorica i uklapanje u
strukturu nove izgradnje kao memorija i element industrijske arheologije, ocuvanje
reklame Gorica;

- ostale pogonske, pratece i pomoc¢ne zgrade: uklanjanje gradevina;

- podrumski prostori: moguénost uklapanja u strukturu nove izgradnje, eventualno
uklanjanja uz ocuvanje karakteristi¢nih izvornih elemenata.

6. Nacin priklju¢enja gradevine, odnosno gradevne Cestice na prometnu,
komunalnu i drugu infrastrukturu (prometna i uli¢na mreza)

Jedan ili viSe kolnih pristupa moguce je planirati iz Deren¢inove, Marti¢eve i Subiéeve ulice.
Kolni pristup iz Subiéeve ulice je manjeg kapaciteta i samo za potrebe stalnih korisnika,
odnosno vlasnika.

Potreban broj PGM-a odreduje se na 1000 m? gradevinske (bruto) povrSine i osigurava na
gradevnoj Cestici, ovisno o namjeni prostora:

Namjena prostora: Prosjecna vrijednost:
Stanovanje 15 ili 1 PGM/stanu
Trgovine 40

Drugi poslovni sadrzaji 20

Restorani i kavane 50

U gradevinsku bruto izgradenu povrsinu za izratun PGM-a ne uraCunavaju se garaze i
jednonamjenska skloniSta. Kada se potreban broj PGM-a, s obzirom na posebnost djelatnosti,
ne moze odrediti prema navedenim normativima, odredit ¢e se po jedan PGM za:

- hotele, hostele i1 pansione na svake dvije sobe;

- kazalista, koncertne dvorane, kina i sl. na 18 sjedala;

- ugostiteljsku namjenu na Cetiri do 12 sjedec¢ih mjesta.
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Kod prenamjene i rekonstrukcije iznimno se omogucuje uplata za nedostatna parkiraliSna
mjesta ukoliko se ne mogu osigurati na gradevnoj Cestici gradevine.

Pri planiranju pjesackih veza unutar bloka potrebno je sagledati okolni prostor i znacajne
sadrzaje javnog koriStenja, kao §to su trznica i1 uredeni prostor Kvaternikovog trga, osnovna
Skola zapadno i park Bartola Kasi¢a jugoistocno od bloka te blizinu javnog prijevoza. Sve
pjesatke povrSine je potrebno planirati bez mogucénosti stvaranja arhitektonsko —
urbanistickih barijera kako bi se omoguéilo nesmetano kretanje osoba smanjene pokretljivosti.
Sve planirane gradevine moraju biti prikljuene na prometnu, komunalnu i energetsku
infrastrukturu.

7. Mjere zastite okolisa
U svrhu racionalne upotrebe i ustede energije moguce je predvidjeti i1 alternativne izvore

energije pri ¢emu se prednost daje obnovljivim izvorima sukladno posebnim propisima, a
preporuca se i primjena nacela odrzive i energetski uc¢inkovite izgradnje ("zelena gradnja").
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