
Obveza izrade i donosenja Urbanistickog plana uredenja Bornina - Erdodyjeva - Branimirova - Domagojeva utvrdena je na temelju odredbe 
clanka 59. Generalnog urbanistickog plana Gracia Zagreba - u nastavku: GUP ("Sluzbeni glasnik Grada Zagreba" br. 16/07, 8/09, 7/13, 9/16 i 
12/16 - procisceni tekst). 

Urbanisticki plan uredenja Bornina - Erdodyjeva - Branimirova - Domagojeva (u nastavku: Plan) izraduje se na temelju Odluke o izradi 
Urbanisti~kog plana uredenja Bornina - Erdodyjeva - Branimirova - Domagojeva (SN GZ 28/18) koju je Gradska skupstina Grada Zagreba 
donijela na 18. sjednici odrzanoj 17. prosinca 2018.g. 

lzradi Plana prethodila je izrada Programa za UPU Bornina - Erdodyjeva - Branimirova - Domagojeva (u nastavku: Program za UPU), kojim 
su istrazene prostorne mogucnosti i ogranicenja lokacije te odredene osnovne smjernice za izradu Plana. Takoder, u skladu sa GUP-om i 
Programom za UPU, Plan je izraden na temelju Konzervatorske podloge za izradu Urbanistickog plana uredenja Bornina. Erdodyjeva. 
Branimirova · Domagojeva (u nastavku: Konzervatorske podloge). 

Plan se izraduje sukladno Zakonu o prostornom uredenju ("Narodne novine" broj 153/13, 65/17 i 114/18) i drugim zakon ima i propisima bitnim 
za izradu dokumenata prostornog uredenja. 

Nositelj izrade Plana je GRADSKI URED ZA STRATEGIJSKO PLANIRANJE I RAZVOJ GRADA, Sektor za prostorno i urbanisticko planiranje. 
Strucni izradivac lzmjena i dopuna UPU- a je tvrtka Urbanistica d.o.o. iz Zagreba. 

Odlukom o izradi kao razlog za izradu predmetnog plana, navedena je zaprimljena inicijativa, pokrenuta od strane vlasnika neuredenog i 
neizgradenog dijela zemljista u obuhvatu Plana, za izgradnjom odrzivih stambeno-poslovnih gradevina visokog standarda na k.c.br. 7188/1 k.o. 
Centar. Pored navedenog, Planom je potrebno odrediti i sve ostale uvjete za gradnju i rekonstrukciju gradevina te uredenje povrsina unutar 

·cjelokupnog podrucja obuhvata. 

Prostor obuhvata Plana smjesten je na podrucju gradske cetvrti Donji grad i dio je donjogradske matrice blokova. Omeden je Borninom, 
Erdodyjevom, Branimirovom i Domagojevom ulicom. Blok se nalazi sjeverno od zeljeznickog koridora i sklopa tvornice Gredelj - zone 
napustene industrije u procesu transformacije. 

Danasnji izgled bloka moze se definirati kao nedovrsen. Dok istocni i zapadni dio form iraju procelja ulica, u sredisnjem dijelu uklonjena je 
vecina gradevina koje su u proslosti imale industrijsku namjenu, a prostor je trenutno zapusten te nije priveden novoj namjeni. Preostala je 
zgrada tvornice "Penkala" (kasnije "Nada Dimic") i nekadasnja zgrada za dobrobit radnistva, koje zbog teskog gradevnog stanja zahtijevaju sto 
hitnije uredenje. 



Postojeca pretezita namjena bloka je stambena, a visine gradevina variraju izmedu 3 i 9 (pretezito 5-6) nadzemnih etaza. Dio gradevina je 
stambeno-poslovne namjene, dok trenutno ne postoje iskljucivo poslovne gradevine. Preteziti koeficijent izgradenosti (ki) za postojeci izgradeni dio 
bloka iznosi 2,66. lzracunat je na temelju postojece izgradnje za izgradene cestice unutar obuhvata Plana (zapadni i istocni dio bloka) . U taj 
pokazatelj nije uracunat sredisnji dio bloka koji je neizgraden i planiran za interpolaciju. 

, 
Generalni urbanisticki plan grada Zagreba (GUP) 

GUP-om je na podrucju obuhvata Plana odredena mjesovita - pretezito stambena namjena (M1 ). Blok se nalazi unutar zone urbanog pravila 1.2. -
Zastita, uredenje i dogradnja u povijesnim graditeljskim cjelinama, te je za njega planirana izrada UPU-a (za koji su GUP-om dane programske 
smjernice). 

Takoder, podrucje obuhvata UPU-a Bornina - Erdiidyjeva - Branimirova - Oomagojeva dio je povijesne graditeljske cjeline (Povijesna cjelina Grad 
Zagreb, zona 'B' - Podrucje razlicitog stupnja ocuvanosti povijesne strukture) upisane u Registar kulturnih dobara RH. Detaljne mjere zastite 
nepokretnog kulturnog dobra propisane su Konzervatorskom podlogom koju je izradio Gradski zavod za zastitu spomenika kulture i prirode. 

Osnovni cilj prostornog uredenja na podrucju obuhvata Plana je stvaranje preduvjeta za realizaciju sadrzaja GUP-om definirane namjene, 
utvrdivanjem optimalnih prostornih , sadrzajnih i oblikovnih uvjeta za rekonstrukciju postojecih i gradnju novih gradevina. Potrebno je sacuvati i 
naglasiti ambijentalne vrijednosti predmetnog podrucja te ostvariti cjelovitost i primjerenost prostorne strukture i kompatibi lnost prostornih funkcija. 

S obzirom na to da blok nije dovrsen, Planom je potrebno utvrditi optimalne urbanisticke parametre za interpolaciju kojom bi se revitalizirao 
sredisnji dio bloka, pri cemu je potrebno uvazavati propozicije konzervatorske podloge. Osim sredisnje interpolacije, Planom je potrebno omoguciti 
ocuvanje i razvoj postojecih sadrzaja u bloku, prije svega kroz revitalizaciju bivse tvornice "Penkala" i dovrsetak gradevinske linije Domagojeve 
ulice. 

U sirem smislu, ciljevi prostornog uredenja gradskog znacaja nadovezuju se na ciljeve i programska polazista iz Odluke o izradi, odnosno na 
smjernice koje su dane Programom za UPU. Te smjernice odnosno ciljevi i programska polazista razmatrani su u postupku izrade Plana, kroz 
pristigla ocitovanja nadleznih tijela na Odluku o izradi i konzervatorsku podlogu , te su sukladno planskim polazistima formulirani u ciljeve 
prostornog uredenja. 

Ciljevi prostornog uredenja gradskog znacaja: 
1. s obzirom na povijesni znacaj i ulogu u definiranju bloka potrebno je obnoviti i privesti novoj namjeni bivsu tvornicu "Penkala" i zgradu za 

dobrobit radnistva, 
2. interpolaciju u unutrasnjosti bloka potrebno je izvesti u obliku visokih soliternih gradevina (max. visine P+8) koje postizu izgradenost bez 

zatvaranja unutrasnjosti bloka, te afirmiraju urbanisticke postavke vet postojece izgradnje (valorizirane konzervatorskom podlogom), 
3. uvazavajuci smjernice Ko~zervatorske podloge i zatecenu povijesnu matricu, ulicni niz gradevina na sjevernoj i juznoj strani bloka (uz Borninu i 

Branimirovu) potrebno je zatvoriti, uz otvaranje u razini prizemlja kako bi se ostvarila pjesacka poveznica kroz blok u smjeru sjever-jug, 
4. parkiralisno-garazna mjesta za novu gradnju u unutrasnjosti bloka potrebno je rijesiti podzemno, i to s pristupom iz Bornine ulice, dok je prema 

Branimirovoj ulici moguce predvidjeti iskljucivo interventni pristup, 
5. nuzno je formirati kontinuitet otvorenih zelenih povrsina izmedu gradevina, na krovu podzemne garaze i ostalim slobodnim povrsinama, kako bi 

se afirmirao koncept "parka u bloku", 
6. s obzirom na originalni projekt arhitekta Feldmana iz 1961 ., u svrhu artikulacije gradevne linije Domagojeve ulice, potrebno je omoguciti 

smjestaj paviljonske gradevine i krajobrazno uredenje nedovrsenog ruba bloka uz obvezu provedbe javnog natjecaja, 
7. sukladno mjerama i valorizaciji konzervatorske podloge, postojece gradevine u bloku potrebno je ocuvati odnosno sanirati izvorne vrijedne 

graditeljske oblikovne elemente. 



Osnovna namjena prostora proizasla je iz GUP-om utvrdene koncepcije uredenja. Za 
cijelo je podrucje obuhvata GUP-om odredena mjesovita - pretezito stambena namjena 
(M1). 
Urbanistickim planom uredenja, detaljnijim· sagledavanjem zone, povrsine javnih i drug ih 
namjena razgranicene su kao: 

stambena namjena (zuta) - S 
mjesovita - pretezito stambena namjena (oker) - M1 
mjesovita - pretezito poslovna namjena (oker) - M2 

- javne zelene povrsine (zelena) - Z1 
povrsine infrastrukturnih sustava (bijela) - javne prometne povrsine i garaze - IS 

Standard stanovanja: 
planirani broj stanova na povrsinama pod postojecim zgradama 
(S1, S2, S3, Mh M1 2 i M13) 

planirani broj stanova unutar povrsine nove gradnje (M13) 

planirani broj stanova unutar povrsine M2 
(rekonstrukcija i promjena koristenja) 

ukupno stanova 

pretpostavljeni broj stanovnika: 444 x 3 = 1.332 stanovnika 
- gustoca stanovanja Gust (ukupno neto): 493 stanovnika/ha 

Osnovni pokazatelji za podrucje obuhvata: 
povrsina obuhvata = 26.921 m2 
Kig = 0,51 (max 13.869 m2 tlocrtne izgradenosti svih zgrada) 
Kin= 2,6 (max 70.768 m2 GBP nadzemno) 

Zastita prirodnih vrijednosti i kulturno-povijesnih cjelina 

257 stanova 

150 stanova 

37 stanova 

444 stana 

Konzervatorskom podlogom evidentiran je niz vrijednih krajobraznih elemenata unutar 
obuhvata Plana, za koje je Planom odredena obveza ocuvanja: 

parkovna povrsina uz Domagojevu ulicu 
- kvalitetni predvrtovi uz Erdodyjevu ulicu 

ozelenjeni dvorisni prostori s visokostablasicama - u unutrasnjosti 
drvored javora uz Branimirovu ulicu 
pojedinacna kvalitetna stabla visoke vrijednosti uz Domagojevu 11 

Takoder, odredeno je da je na prostoru bloka moguce planirati cetiri tipa zahvata: 
1. Nova izgradnja (perimetar i unutrasnjost bloka) 
2. Ocuvanje blokovske izgradnje 
3. Ocuvanje i prenamjena industrijske bastine 
4. Ocuvanje vrijednih krajobraznih elemenata bloka. 

Zahvati na postojecim ulicnim gradevinama trebaju biti u ci lju ocuvanja i sanacije izvornih 
i vrijednih graditeljskih i oblikovnih elemenata kao i gabarita, sukladno mjerama zastite 
utvrdenim za njihovu vrijednosnu kategoriju . Utvrdene su cetiri vrijednosne kategorije: 

KATEGORIJA A: Gradevine izrazite kvalitete i kulturnopovijesnih znacajki te 
cjelovitosti i visokog stupnja ocuvanja i vrijednosti, za koje ce se provesti postupak 
utvrdivanja svojstva pojedinacnog kulturnog dobra, 

- KATEGORIJA BO: Povijesne gradevine visoke arhitektonske kvalitete i stupnja 
ocuvanosti izvornih obiljezja, 

KATEGORIJA 81 : Povijesne gradevine odredene arhitektonske kvalitete i stupnja 
ocuvanosti izvornih obiljezja, 

KATEGORIJA C: Povijesne gradevine kojima su bitno izmijenjena izvorna obiljezja, 
bez osobitih su arhitektonsko - graditeljskih obiljezja i vrijednosti (ostala izgradnja u 
unutrasnjosti blokova, ukljucivo pomocni objekti , garaze i sl.). 
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Oblici koristenja 

Za za sve povrsine (gradevne cestice) unutar obuhvata Plana, za one na kojima su vec 
izgradene zgrade, kao i za neizgradenu povrsinu u sredisnjem dijelu obuhvata gdje se 
planira nova gradnja, dani su elementi za provedbu Plana, kako bi se omogucila 
rekonstrukcija postojecih te gradnja novih gradevina. 

S obzirom na stupanj dovrsenosti bloka te s tim u vezi planiranih (mogucih) zahvata, na 
podrucju obuhvata Plana definirani su sljedeci oblici koristenja: 

1. odrzavanje i manji zahvati rekonstrukcije i sanacije 
2. rekonstrukcija - promjena koristenja 
3. nova gradnja. 

Odrzavanje i manji zahvati rekonstrukcije i sanacije odredeni su za povrsine postojecih 
stambenih (S1 , S2 i S3) i stambeno - poslovnih gradevina (M11, M12 i M1 4). Na tim je 
povrsinama planom omogucena iskljucivo rekonstrukcija gradevina unutar postojecih 
gabarita. 

Za povrsinu, odnosno gradevnu cesticu planske oznake M2, na kojoj se nalazi gradevina 
bivse "Tvornice olovaka Penkala Edmunda Mastera" (kasnije tvornica "Nada Dimic") 
moguca je rekonstrukcija - promjena koristenja postojecih gradevina s ci ljem afirmacije 
vrijedne industrijske bastine. 

Za sredisnji , danas neizgradeni prostor bloka, koji se proteze od Bornine ulice na sjeveru , 
do Branimirove na jugu, Planom je omogucena nova gradnja, u skladu s detaljnim 
uvjetima Plana. 

Nacin i uvjeti gradnje 

Kartografskim prikazom prikaz 4. NACIN I UVJETI GRADNJE, 4.b Nacin gradnje, graficki 
su definirani uvjeti i nacin gradnje, dok su Tekstualnim dijelom - Odredbama za provedbu, 
definirani detaljni uvjeti i nacin gradnje za sve buduce zahvate unutar podrucja obuhvata 
Plana, bilo da se odnose na vec izgradeni dio obuhvata iii na neizgradeni prostor nove 
gradnje, a sve u skladu sa mjerama i metodama zastite iz Konzervatorske podloge. 

Najznacajnija nova gradnja predvida se u sredisnjem dijelu bloka, na neizgradenoj 
povrsini (namjene Mh), za koju je planirana izgradnja jedinstvene gradevine (sa 
podzemnom garazom do 200 PGM za potrebe stanara), za koju je propisana obveza 
javnog natjecaja. Nadzemni ulicni dijelovi predmetne gradevine su ugradeni (zatvaraju 
ulicni niz, uz artikuliranje pjesackog ulaza u blok), dok su nadzemni dvorisni dijelovi 
slobodnostojeci u odnosu na gradevine susjednih cestica (maksimalne visine P+8) . 
Pozicija nadzemnih dijelova gradevine mora osigurati pjesacku protocnost unutar bloka, a 
krov podzemne garaze planira se ozeleniti uz hortikulturno uredenje i sadnju 
visokostablasica, te uredenje djecjih igralista. Unutar iste povrsine planira se osigurati 
prostor za smjestaj predskolske djece za djelovanje dviju odgojnih skupina. 

Takoder, unutar povrsine Z12, s ci ljem zatvaranja ulicnog niza Domagojeve ulice, 
omogucena je realizacija paviljona koji natkriva prostor u funkciji javnog koristenja. Za 
uredenje predmetne povrsine takoder je propisana obveza javnog natjecaja. 

lnfrastrukturni sustavi 

Zona obuhvata plana komunalno je opremljena. Sve planirane gradevine prikljucit ce se 
na postojecu infrastrukturnu mrezu koja je izvedena u obodnim ulicama, prema posebnim 
uvjetima nadleznih javnopravnin tijela. 
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