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POPIS KRATICA:

AQI Indeks kvalitete zraka (eng. Air Quality Index)

As Arsen (oneciscujuca tvar)

BaP Benzo(a)piren (onecis¢ujuca tvar)

B/C Omier koristi i troSkova

BDP Bruto domacdi proizvod

BDP p.c. Bruto domacdi proizvod po stanovniku

BCR Omijer troskova i koristi

CAQI Jedinstveni europski indeks kvalitete zraka (eng. Common Air Quality Index)

CBA Analiza troskova i koristi (eng. Cost Benefit Analysis)

CBD Sredisnja poslovna zona (eng. Central Business District)

Cd Kadmij (oneciscujuca tvar)

CF Kohezijski fond (eng. Cohesion Fund)

CO2 Ugljikov dioksid

Ccv Ciljane vrijednosti

DHMZ DrZzavni hidrometeorolo3ki zavod

DV Djedji vrtic

EIB Europska investicijska banka (eng. European Investment Bank)

EEA Europska agencija za okolis (eng. European Environment Agency)

ENSV Ekonomska neto sadasnja vrijednost

ERDF Europski fond za regionalni razvoj (eng. European Regional Development
Fund)

ERR Ekonomska stopa povrata

EU Europska unija

FIRR/C Financijska interna stopa povrata

FFR/C Financijska interna stopa ulaganja

FNPV Financijska neto sadasnja vrijednost

FNPV/C Financijska neto sadasnja vrijednost

FNSV/C Financijska neto sadasnja vrijednost investicije

FNSV(C) Financijska neto sadasnja vrijednost investicije

FRR Financijska interna stopa povrata

FRR(C) Financijska stopa povrata investicije

FRR/C Financijskom internom stopom povrata ulaganja

FRR/K Financijska stopa povrata vlastitog kapitala

GBP Gradevinska bruto povrsina

GUP Generalni urbanisticki plan

Q% Granic¢ne vrijednosti

GZZSKP Grad Zagreb, Gradski zavod za zastitu spomenika kulture i prirode

HBOR

Hrvatska banka za obnovu i razvitak




HRK Hrvatska kuna

HZPR Hrvatski zavod za prostorni razvoj

JLS Jedinica lokalne samouprave

JOPPD lzvieS¢e o primicima, porezu na dohodak i prirezu te doprinosima za
obvezna osiguranja

IRS Jedinica regionalne (podru¢ne) samouprave

k.C. Katastarska Cestica

KF Konverzijski faktor

I<; Koeficijent iskoristivosti

kn Hrvatska kuna

k.o. Katastarska opcina

MO Mjesni odbor

MRRFEU Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova Europske unije

MSP Malo i srednje poduzetnistvo

NBS Rjedenja temeljena na prirodi (eng. Nature-based solutions)

NCFF Financiranje prirodnog kapitala (eng. Natural Capital Financing Facility)

Ni Nikal

NN Narodne novine

NO: DuSikov dioksid

0S Osnovna 3kola

Pb Olovo (onecis¢ujuca tvar)

PM3,s Lebdece Cestice frakcije manje od 2,5 um

PM1o Lebdece Cestice frakcije manje od 10 ym

RH Republika Hrvatska

SDR Socijalna diskontna stopa

UAZ Urbana aglomeracija Zagreb

UPU Urbanisticki plan uredenja

uTtT Ukupna talozna tvar

zk.C.br. Broj Cestice u zemljisnoj knjizi

ZUS Osjetljiva urbana podrucja (fra. Zones Urbaines Sensibles)




B studija predizvodljivosti za gradski projekt Blok Badel

1. SAZETAK

1.1.Kratki opis postojeceg stanja

Blok Badel (Vlaska— Subiceva — Marti¢eva — Derencinova) jedini je blok u gradskoj cetvrti Donji
grad koji nije dovr3en i nema jasno odredenu urbanu strukturu i namjenu. Razvojnom
strategijom Grada Zagreba do 2020. godine Blok Badel je definiran kao strateSki gradski
projekt. Na temelju rezultata provedenog anketnog urbanisticko-arhitektonskog natjecaja za
idejno rjeSenje Bloka Badel iz 2012. godine, Gradski ured za strategijsko planiranje i razvoj
Grada je u suradnji s autorima prvonagradenog rada (arhitektonski ured Pablo Pita Architects,
Portugal) i Gradskim zavodom za zastitu spomenika kulture i prirode odredio urbana pravila
za planirane zahvate u prostoru te je Gradska skupStina Grada Zagreba donijela Odluku o

realizaciji gradskog projekta Blok Badel (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 28/2018).

1.2.Kratki opis projekta

Odlukom o realizaciji gradskog projekta Blok Badel odredeno je uZe podrucje zahvata,
povrsine oko 2 ha, koje obuhvada katastarske Cestice 6340, 6341/1, 6347, 6348/116348/2
koje pripadaju k.o. Centar. Dovrsenje Bloka Badel ukljucuje uklanjanje dijela zgrada i novu
izgradnju sa stambenom, poslovnom, javhom i drustvenom namjenom te obnovu iiznalaZenje

nove namjene za zgradu tvornice pjenice.

Studijom predizvodljivosti za gradski projekt Blok Badel utvrden je razvojni kontekst te
potrebe i mogucnosti revitalizacije Bloka Badel. U okviru Studije predizvodljivosti za gradski
projekt Blok Badel razmatrane su mogucnosti revitalizacije Bloka Badel sukladno postojecim
potrebama i potencijalima, utvrdena je relevantnost projekta, predloZene su opcije realizacije
projekta i multikriterijskom analizom odabrana je najbolja te su definirani osnovni provedbeni

elementi.

1.3.Nositelj projekta

Nositelj gradskog projekta Blok Badel je Grad Zagreb.

Razvojnom strategijom Grada Zagreba do 2020. godine Blok Badel je definiran kao strateski

gradski projekt, a u opisu se istice da je cilj projekta ,uciniti prostor Bloka Badel novim

1
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¢imbenikom identiteta ovog dijela grada i srediStem odvijanja najznacajnijih poslovnih,
turisticko-ugostiteljskih i kulturno-umjetnickih dogadanja te mjestom za kvalitetan Zivot

njegovih danasnjih i buducih stanovnika."

1.4.Lokacija projekta

Gradski projekt Blok Badel lociran je u Gradu Zagrebu, odnosno na sjeveroisto¢nom dijelu
prostornog obuhvata gradske Cetvrti Donji grad. Blok Badel je donjogradski blok diji je
prostorni obuhvat omeden Vlaskom ulicom, Kvaternikovim trgom, Marticevom ulicom i
Derencinovom ulicom. Gradska Cetvrt Donji grad obuhvaca povrsinu od 3,02 km?, odnosno
najuze gradsko srediSte te je ujedno najgusce naseljeni dio Grada Zagreba. Blok Badel nalazi
se na izuzetno povoljnom polozaju s razvijenom i frekventnom mrezom linija javnog gradskog
autobusnog i tramvajskog prometa. Dostupnosti Bloka Badel pogoduje Cinjenica da se nalazi
na sjeveroisto€nom rubu donjogradskog prostora, koji je vrlo dobro povezan linijama javnog

autobusnog i tramvajskog prometa.

UZe podruc¢je zahvata definirano je Odlukom o realizaciji gradskog projekta Blok Badel, a
obuhvaca katastarske Cestice 6340, 6341/1, 6347, 6348/1 i 6348/2 koje pripadaju k.o.

Centar.

1.5.Metodologija

Metodologija izrade Studije predizvodljivosti za gradski projekt Blok Badel prati smjernice iz
Vodica kroz analizu troSkova i koristi investicijskih projekata: Alat za ekonomsku procjenu
kohezijske politike 2014.-2020. (eng. Guide to Cost-Benefit Analysis of Investment Projects -
Economic appraisal tool for Cohesion Policy 2014-2020).

1.6.Rezultati Studije predizvodljivosti za gradski projekt Blok Badel

Studijom predizvodljivosti za gradski projekt Blok Badel je na temelju provedenih analiza
utvrdeno da se realizacijom gradskog projekta Blok Badel, osim izgradnje vrlo vrijednog
zemljiSta u gradskom centru i unaprjedenja okolisne estetike, doprinosi i zadovoljenju

postoje¢ih druStvenih potreba, stvaranju viSestrukih ekonomskih koristi, jacajuci pritom
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poslovnu i usluznu funkciju na prostornom obuhvatu Bloka Badel, te maksimizaciji okoliSnih
i ekonomskih koristi nove zelene infrastrukture i projektom integriranih NBS (Nature-based

solutions) riesenja.

Na temelju provedene multikriterijske analize kao najprihvatljivija opcija za daljnju razradu
izdvojena je opcija ,Zelenog inkubatora susjedstva™ s namjenama definiranim u vazecoj
Odluci o donosenju Generalnog urbanistickog plana grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba 16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16 - procisc¢eni tekst) (u daljnjem tekstu GUP) te s
Gradom Zagrebom kao promotorom i developerom. ,Zeleni inkubator susjedstva"
pretpostavlja prostor Bloka Badel kao svojevrsni inkubator zelenih ideja u gradnji i odrZzivom
stanovanju, doprinosedi pritom ciljevima odrzivog urbanog razvoja i stavljanju naglaska na
energiju, okolis i drustveni Zivot u susjedstvu sukladno utvrdenim potrebama stanovnistva
Sireg prostora. Utvrdeno je da ovakav nacin planiranja urbanog razvoja doprinosi provedbi i
ostvarivanju mnogih ciljeva politika razvoja Europske unije te je time realizacija gradskog
projekta Blok Badel takoder uskladena s ciljevima relevantnih strateSkih dokumenata na
nacionalnoj, regionalnoj i lokalnoj razini. Blok Badel kao ,Zeleni inkubator susjedstva" je
prostor u kojem se vizije zelenog susjedstva realiziraju konkretnim akcijama te ukazuje na
tehnicka i prostorna rjeSenja u formiranju ,pozivajuceg" prostora, kao i na konkretne

kvantitativne i kvalitativne promjene u pogledu urbanog okolisa, drustva i gospodarstva.

Na temelju definiranih jedini¢nih cijena investicijska vrijednost navedene realizacije
gradskog projekta kao ,Zelenog inkubatora susjedstva®™ s namjenama definiranim u vazecem
GUP-u te Gradom Zagrebom kao promotorom i developerom iznosi 100.281.377,85 €. Iz
rezultata financijske analize vidljiva je pozitivna neto sadasnja vrijednost projekta, a takoder
interna stopa rentabilnosti je veca od koristene diskontne stope i iznosi 6,38 %. Ova opcija
pokazuje financijsku profitabilnost, ali za daljnje analize potrebno je detaljnije valorizirati

buduce prihode i trosSkove.

Studijom je predloZena mogucnost financiranja projekta kroz blending ili kombinirano
financiranje. Takav nacin financiranja projekta pretpostavlja mogucnost dobivanje
financijskih sredstava iz viSe izvora, odnosno iz komercijalnih izvora kao Sto su javne
financijske institucije (npr. EIB), privatne financijske institucije (privatne, lokalne banke i sl.) i

ostalih izvora (nacionalnih i EU fondova, razlicitih javnih programa i sl.).
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2. RAZVOINI KONTEKST

2.1.Teritorijalno-geoprometni kontekst

Zbog povoljnog geografskog polozaja na sjeverozapadom dijelu Republike Hrvatske, Grad
Zagreb nalazi se na vrlo vaznom prometnom cvoristu kojim se prometno povezuje Srednja,
JuZna i JugoistoCna Europa. Prometnom znacaju Zagreba doprinosi takoder postojeca
prometna infrastruktura kojom se omogucuje prometno povezivanje prostora Grada Zagreba
sa svim dijelovima Republike Hrvatske te ostatkom Europe cestovnim, Zeljeznickim i zracnim
prometom. Najznacajnije cestovne prometnice za prometno povezivanje prostora Grada
Zagreb s ostatkom hrvatskog prostora i dalje europskog su autocesta A1l Zagreb — Split -
Dubrovnik, A2 Zagreb —Macelj, A3 Bregana — Zagreb — Lipovac, A4 Zagreb — Gorican, A6 Rijeka
—Zagreb i A11 Zagreb — Lekenik (Sisak). Najznacajniji prometni pravci koji prolaze prostornim
obuhvatom Grada Zagreba su pravac X (Salzburg — Solun), njegov ogranak Xa (Graz — Zagreb)

te pravac Vb (Rijeka — Zagreb — Budimpesta).

Grad Zagreb je takoder najvece Zeljeznicko ¢voriste u Republici Hrvatskoj, a zbog postojecih
i predvidenih projekata obnove Zeljeznicke infrastrukture u buducnosti se ocekuje
unaprjedenje Zeljeznicke dostupnosti Zagreba. Najfrekventnije pruge na razini Republike
Hrvatske upravo se nalaze na prostornom obuhvatu Grada Zagreba, u njegovoj urbanoj

aglomeraciji te ostalim vedim urbanim sredistima u Sredisnjoj Hrvatskoj.

U blizini Zagreba nalazi se Medunarodna zrac¢na luka Zagreb — Franjo Tudman. Broj prevezenih
putnika na godisnjoj razini konstantno raste, a u vremenskom razdoblju od 2011. do 2018.
godine broj prevezenih putnika porastao je za 43,9 % (Statisticki ljetopis Grada Zagreba

2019.) s tendencijom nastavka povecanja broja prevezenih putnika.

Realizacija projekta Blok Badel planirana je na sjeveroisto¢nom dijelu prostornog obuhvata
gradske cetvrti Donji grad. Prostorni obuhvat Bloka Badel omeden je Vlaskom ulicom,

Kvaternikovim trgom, Subi¢evom ulicom, Marti¢evom ulicom i Deren¢inovom ulicom.

Gradska Cetvrt Donji grad obuhvaca najuze gradsko srediste te je ujedno najgusce naseljeni
dio grada. Povrsina gradske Cetvrtiiznosi 3,02 km?2 te obuhvaca prostor omeden Heinzelovom
ulicom i Kvaternikovim trgom na istoku, Ulicom Republike Austrije na zapadu, potezom Ilice,
Trga bana Josipa Jelacica, JuriSiceve i Vlaske ulice na sjeveru te Zeljeznickom prugom na jugu.
Na sjevernom dijelu, Donji Grad granic¢i s gradskom Cetvrti Gornji Grad — Medvescak, na
zapadu s Tre3njevkom - sjever i Crnomercem, na istoku s Maksimirom i Pe3¢enicom -

Zitnjakom te na jugu s Trnjem (Grad Zagreb, 2020a).
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U Donjem gradu koncentrirana je glavnina javnog i kulturnog Zivota Zagreba. U kontekstu
izrade Studije predizvodljivosti za gradski projekt Blok Badel, vrlo je vazno naglasiti da iako
je prostor Donjeg grada najgu3ce naseljeni dio Zagreba, u novijem je razdoblju primjetno

slabljenje rezidencijalne funkcije u korist poslovne i kulturne te ostalih drustvenih funkcija.
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Sl 1. PoloZaj Bloka Badel u Gradu Zagrebu

S obzirom da je projekt smjeSten u gradskom centru i najguSce naseljenoj gradskoj Cetvrti
Grada Zagreba — Donjem gradu, prostor Bloka Badel nalazi se na izuzetno povoljnom poloZaju
s razvijenom i frekventnom mreZom linija javnog gradskog autobusnog i tramvajskog prometa
(SL 2.). Dostupnosti Bloka Badel pogoduje takoder Cinjenica da se nalazi na sjeveroisto¢nom
rubu donjogradskog prostora. Naime, duZ Vlaske ulice je tramvajska linija sa stajalistem na
Kvaternikovom trgu, a tramvaji takoder voze Subi¢evom ulicom, dok je jedno od stajalidta uz
trZznicu. Autobusni terminal u Heinzelovoj ulici udaljen je oko 200 m. Promet u V0askoj,
Marti¢evoj i Subi¢evoj odvija se dvosmjerno, a Derencinovoj ulici u jednom smjeru, odnosno

od sjevera prema jugu (Gradski ured za strategijsko planiranje i razvoj Grada, 2019).
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Sl 2. Javni prijevoz u neposrednoj blizini Bloka Badel

lzvor: Gradski ured za strategijsko planiranje i razvoj Grada, 2019

S obzirom na teritorijalno-geoprometna obiljeZja projektnog prostora, jasno je kako
.hedovr3enost” Bloka Badel predstavlja znacajan prostorni resurs. Smjestaj Bloka Badel
unutar prostora gradske Cetvrti Donji grad, u kojoj je najveca koncentracija javnih drustvenih,
kulturnih, obrazovnih i turistickih sadrZaja na prostornom obuhvatu Grada Zagreba,

pretpostavlja iznimno povoljne temelje za realizaciju gradskog projekta Blok Badel.

2.2.Demografski aspekt

Grad Zagreb demografsko je srediSte Republike Hrvatske te prema rezultatima Popisa

stanovniStva, kucanstava i stanova 2011. na prostornom obuhvatu Grada Zagreba je 2011.

6



B studija predizvodljivosti za gradski projekt Blok Badel

godine Zivjelo 790.017 stanovnika, Sto ¢ini oko petinu ukupnog broja stanovnika Republike

Hrvatske te tri Cetvrtine ukupnog stanovnistva Urbane aglomeracije Zagreb™.

Opcenito, u posljednjem medupopisnom razdoblju Grad Zagreb biljezi porast broja
stanovnika za 10.872, odnosno za 1,4 %. Analiza kretanje broja stanovnistva po gradskim
Cetvrtima ukazuje na polarizaciju negativnih demografskih trendova u gradskom sredistu te
pozitivnih udaljavanjem od gradskog sredista. Iz navedenog razloga, Donji grad, odnosno
gradska Cetvrt u kojemu je Blok Badel smjeSten, u medupopisnom razdoblju 2001.-2011.
biljeZi smanjenje ukupnog stanovnistva za 8.804 (Sl 3.), odnosno za 17,9 % (SL 4.). Prema
navedenom, Donji grad od svih gradskih Cetvrti Grada Zagreba biljezi najvedi pad stanovnistva

u posljednjem medupopisnom razdoblju. Ukupan broj stanovnika gradske Cetvrti Donji grad

3
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Sl. 3. Broj stanovnika gradskih Cetvrti Grada Zagreba 2011. godine

lzvor podataka: Popis stanovnistva, kuc¢anstava i stanova 2011.

! Urbana aglomeracija Zagreb (UAZ) obuhvaca Grad Zagreb kao srediste aglomeracije te 22 JLS s
prostornog obuhvata zagrebacke Zupanije i 7 LS s prostornog obuhvata Krapinsko-zagorske Zupanije.
UAZ obuhvaca povrsinu od 2.826,5 km2, odnosno 57 % ukupnog zbroja povrsina Grada Zagreba,
zagrebacke Zupanije i Krapinsko-zagorske Zupanije. Na prostornom obuhvatu UAZ prema Popisu
stanovnistva iz 2011. godine Zivi 1.086.528 stanovnika, odnosno 88 % od ukupnog stanovnistva triju
Zupanija (Strategija razvoja urbane aglomeracije Zagreba za razdoblje do 2020. godine, 2017).
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Sl 4. Stope kretanja stanovnistva po gradskim etvrtima Grada Zagreba u razdoblju 2001.-2011.

lzvor podataka: Popis stanovnistva, ku¢anstava i stanova 2011.

Jedan od temeljnih demogeografskih pokazatelja koji obogacuje spoznaju o odredenom
prostoru i omogucuje usporedbe izmedu prostornih jedinica je gustoca naseljenosti
(Nejadmi¢, 2005). S obzirom na povrdinu od 641 km?, gusto¢a naseljenosti Grada Zagreba
iznosi 1.231,8 st./km?, Sto takoder ukazuje na demografsku snagu Grada Zagreba. Za
usporedbu, gustoca naseljenosti Republike Hrvatske iznosi 75,7 st./km?, a Zagrebacke
Zupanije i Krapinsko-zagorske Zupanije, tj. Zupanija s kojima Grad Zagreb grani¢ni 103,8

st./km2, odnosno 108,1 st./km?2.

lako u posljednjem medupopisnom razdoblju biljeZi najvedi pad broja stanovnika, Donji grad
je najgusce naseljena gradska Cetvrt Grada Zagreba s 12.259,6 st./km?, a slijede gradske
Cetvrti TreSnjevka-sjever (9.539,6 st./km?2), TreSnjavka-jug (6.775,8 st./km2) i Trnje (5.744,8
st./km2) (SL 5.).
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Sl 5. Gustoca naseljenosti gradskih Cetvrti Grada Zagreba

lzvor podataka: Popis stanovnistva, ku¢anstava i stanova 2011.

U demografskim analizama odredenog prostora, vazan pokazatelj trenutnog stanja i buducih
demografskih trendova na nekom prostoru je takoder dobno-spolna struktura. S obzirom da
je stanovniStvo jedan od glavnih resursa buducdeg razvoja prostora te da je jedan od ciljeva
prostornog uredenja, izmedu ostalog, ,,uspostavljanje medusobno uskladenog i dopunjujuceg

razmjestaja razlicitih [judskih djelatnosti i aktivnosti u prostoru radi funkcionalnog i skladnog
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razvoja zajednice uz zastitu integralnih vrijednosti prostora" (Zakon o prostornom uredenju
NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19), potrebno je sagledati dobno-spolni sastav
stanovnistva. U Gradu Zagrebu prema dobnoj strukturi prevladava zrelo stanovnistvo (15-64
god.) s 67,9 %, slijedi staro stanovnistvo (65 i vise god.) s 17,4 %, a najmanji udio ¢ini mlado

stanovnistvo s 14,7 % (SL 6.).

am mi

10 8 6 4 2 0 2 4 6 8 10

Sl 6. Dobna struktura Grada Zagreba

lzvor podataka: Popis stanovnistva, 2011.

Prema popisu stanovniStva iz 2011. godine prosjecna starost stanovniStva Grada Zagreba
iznosi 41,6, 5to je gotovo identi¢no kao i prosjecna starost stanovnistva Republike Hrvatske
(41,7). Usporedujuc¢i navedene podatke s istim podacima za gradsku cetvrt Donji grad,
primjetno je kako u Donjem gradu je znatno veca prosjecna starost stanovnistva (47,2). To je
posljedic¢no jedan od razloga zasto Donji grad od svih gradskih cetvrti biljeZi najveci pad

stanovnistva u posljednjem medupopisnom razdoblju te ujedno jedan od razloga zasto se i u
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buducnosti moZe oCekivati nastavak pada stanovnistva na prostornom obuhvatu ove gradske

Cetvrti.

Blok Badel pripada Mjesnom odboru ,Pavao Subi¢", a u njegovoj neposrednoj blizini nalaze
se jos Cetiri mjesna odbora, a to su MO ,Matko Laginja", MO ,Petrova®, MO ,Eugen Kvaternik"
i MO ,Dinko Simunovi¢". S drustvenog aspekta vazno je naglasiti da svi navedeni mjesni
odbori imaju prema posljednjem Popisu stanovniStva vrlo visok udio stanovnistva starijeg od
65 godina. Od ukupnog stanovnistva na prostoru svih navedenih mjesnih odbora stanovnistvo
starije od 65 godina ¢ini 24,5 % (SL 7.), Sto je takoder znatno veci udio nego na razini cijeloga

Grada (17,4 %).
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Sl 7. Mlado i staro stanovnistvo mjesnih odbora u neposrednoj blizini Bloka Badel

Izvor: Gradski ured za strategijsko planiranje i razvoj Grada, 2019
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Sukladno provedenim osnovnim demografskim analizama utvrdeno je da prostor Donjeg
grada ima negativna demografska obiljeZja te se, s obzirom na visi udio starog u odnosu na
mlado stanovniStvo, oCekuje nastavak pada broja stanovnika i njihovo starenje. Uzimajudi u
obzir navedeno, jednako kao i proces suburbanizacije, ovakvi trendovi otvaraju mogucnosti
za proces urbane regeneracije gradskog sredista (Caldarovi¢ i Sarini¢, 2008) kojima se
posljedi¢no mozZe pridonijeti obnovi gradskog sredista i jacanju njegovih funkcija. Realizacija

gradskog projekta Blok Badel posljedi¢no moZze izravno doprinijeti tome.

2.3.Drustveno-kulturni aspekt

2.3.1. Postojedci drustvenii kulturni sadrZaji u Bloku Badel i neposrednoj blizini

U analizi druStveno-kulturnog aspekta Bloka Badel koristen je dio podataka iz lzvjeStaja o
socioloSkoj analizi i participativnim aktivnostima u okviru projekta Urban Regeneration Mix
(Vuki¢, 2019) (u nastavku: Izvjestaj o socioloskoj analizi). U navedenom lzvjestaju istaknuti su
rezultati provedene socioloSke analize i participativnih aktivnosti, ¢iji se konacni cilj ogledao
u definiranju smjernica za javne i drustvene sadrZaje u Bloku Badel. Za potrebe navedenih
analiza koriStene su razlicite informacije o kvaliteti Zivota, dostupnosti javnih usluga i
drustvenih sadrZaja te problemima svakodnevnog Zivota u kvartu od strane stanovnisStva,
udruga i mjesnih odbora i gradske cetvrti Donji grad, uz ukljucivanje drugih gradana,
prvenstveno mladih (studenata i mladih strucnjaka) koji predstavljaju sadasnje i potencijalno

buduce korisnike istraZivanog prostora.

Zbog velikog udjela starog stanovnistva na razini gradske Cetvrti Donji grad te takoder u MO
,Pavao Subi¢" i mjesnim odborima u neposrednoj blizini Bloka Badel, lIzvjeStajem se istice

prioritet skrbi za starije osobe.

U neposrednoj blizini Bloka Badel, odnosno na prostornom obuhvatu proucavanih mjesnih
odbora, nalaze se ukupno tri ustanove koje pruZaju usluge socijalne zastite (SL. 8.). Na
prostornom obuhvatu MO ,,Petrova™ nalazi se Dom za starije ,Petrova”. U neposrednoj blizini
Bloka Badel, to¢nije u MO ,,Eugen Kvaternik®, nalazi se jos jedan dom za starije i nemoc¢ne
osobe ,,Godan", a na prostornom obuhvatu MO ,Matko Laginja" nalazi se takoder Udruga za

psihosocijalnu pomoc ,Susret™.
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Sl 8. Usluge socijalne zastite u neposrednoj blizini Bloka Badel

lzvor: Gradski ured za strategijsko planiranje i razvoj Grada, 2019

U neposrednoj blizini Bloka Badel nalaze se ukupno cetiri djecja vrti¢a, a to su DV

.Medvescak", DV ,Smjehuljica", DV ,Vedri dani"i DV , TrnoruZzica" (SL. 9.).

Od obrazovnih institucija na promatranom prostoru nalazi se jedna osnovna 3kola — 0S ,Matko

Laginja"™ u istoimenom mjesnom odboru. Odmah pokraj 0S ,Matko Laginja", nalazi se takoder

.Skola suvremenog plesa Ane Maleti¢",

lzvjeStajem se ukazuje na potrebu za povecanjem broja obrazovnih institucija u neposrednoj

blizini Bloka Badel te na potrebu za unaprjedenjem infrastrukture i uvjeta za mlade obitelji s

djecom.
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Sl 9. Obrazovne institucije u neposrednoj blizini Bloka Badel

lzvor: Gradski ured za strategijsko planiranje i razvoj Grada, 2019

S obzirom da pripada najuzem gradskom centru, u gradskoj Cetvrti Donji grad nalazi se veliki

broj turisticki atraktivnih objekata te njihov broj neprestano raste. Ipak, u neposrednoj blizini

Bloka Badel, odnosno na prostornom obuhvatu promatranih mjesnih odbora, nalazi se samo

Cetiri kulturna sadrzaja (SL. 10.).

Tri od ¢etiri kulturna sadrZaja u neposrednoj blizini Bloka Badel nalaze se u MO ,Pavao Subi¢",

a to su ,Knjiznica Augusta Cesarca™ i ,Galerija Miroslav Kraljevi¢". Na prostornom obuhvatu

MO ,Matko Laginja" nalazi se jedini preostali kulturni sadrZaj na promatranom prostoru, a to

je ..Centar za promicanje tolerancije i sje¢anja na holokaust".
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Sl 10. Kulturni sadrZaji u neposrednoj blizini Bloka Badel

lzvor: Gradski ured za strategijsko planiranje i razvoj Grada, 2019

Od zdravstvenih ustanova u neposrednoj blizini Bloka Badel nalaze se Dom zdravlja Zagreb-

centar, Dom zdravlja Zagreb-istok, gradske ljekarne, Klini¢ki bolni¢ki centar ,Zagreb" i Hrvatski

zavod za transfuzijsku medicinu (SL 11.).
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Sl 11. Zdravstvene usluge u neposrednoj blizini Bloka Badel

lzvor: Gradski ured za strategijsko planiranje i razvoj Grada, 2019

2.3.2. Drustveno-kulturna vrijednost prostora

Prostor Bloka Badel dio je Povijesne urbane cjeline Grad Zagreb, koje je zasticeno kulturno

dobro, upisano u Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske, Listu zaSti¢enih kulturnih

dobara pod br. Z-1525 (NN 111/2004). Na sve zahvate u njoj primjenjuje se Zakon o zastiti i
ocuvaniju kulturnih dobara (NN 69/99, 151/03, 157/03, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11,25/12,
136/12, 157/13, 152/14, 98/15, 44/17, 90/18, 32/20, 62/20). U Registru kulturnih dobara

Republike Hrvatske Povijesna urbana cjelina Grad Zagreb opisuje se sljedecim tekstom:

Povijesna urbana cjelina Grad Zagreb obuhvaca nekoliko podrucja odredenih prirodnim,

topografskim, kulturno-povijesnim i razvojnim osobitostima, steCenim tijekom stvaranja i
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razvitka grada. U prostorima sredisnje zone grada to su njegova najstarija urbana ishodista,
Gornji grad i Kaptol s povijesnim podgradima i devetnaestostoljetna urbanisticka cjelina Donji
grad. Podrucja koja okruZuju ovu uZu jezgru grada predjeli su koji dopunjuju gradski povijesno-
prostorni okvir. U sjevernom dijelu to je dio podsljemenskog podrucja, nekad seosko naselje
Graclani-Isce, zone prodora zelenila u gradsko urbano tkivo, padine Medvednice s sumama, te
kompleks groblja Mirogoj. Na isto¢nom dijelu obuhvaceno je podrucje sjeverno od pruge koje je
urbanisticki odredeno tek u prvoj polovici 20. stoljeca kao nastavak donjogradske blokovske
strukture slobodnijom shemom dijagonalnih ulica i blagim lukom Zvonimirove ulice koja kao
okosnica plana vodi do perivoja Maksimir. Nova blokovska izgradnja na novopripojenim rubnim
podrucjima istocno od Kvaternikova trga ukljucuje i gradnju rahle stambene izgradnje koja se
trebala protezati sve do Bukovacke ulice. Zapadni dio cjeline obuhvaca dijelove grada uz Ilicu,
kompleks vojarni, te blokovsku strukturu izgradenu uz Zapadni kolodvor i DeZelicev prilaz a
kojima je odreden urbanisticki razvoj i fizionomija zapadnog dijela grada. Na jugu podrucje
Povijesno urbane cjeline zavrsava u glavnini rubno uz trasu Zeljeznicke pruge. Navedenim
podrucjima zaokruZene su razvojne etape grada do polovice 20.st. koje su znacajne za formiranje

urbane matrice grada kao izrazite povijesne, urbanisticke i arhitektonske cjeline.

Na temelju zakonskih odredbi te sukladno mjerama zastite i oCuvanja nepokretnih kulturnih
dobara odredenih Konzervatorskom podlogom (GZZSKP, 2008, 2010, 2012, 2015) izradenom
za potrebe izrade GUP-3, provode se inventarizacije, valorizacije i kategorizacije postojece
graditeljske strukture. Prema Konzervatorskoj podlozi GUP-a (GZZSKP, 2008, 2010, 2012,
2015), kulturno dobro Povijesna urbana cjelina Grad Zagreb karakterizira povijesna
slojevitosti razlic¢itost morfoloSkih, tipoloskih, prostornih i ambijetalnih obiljeZja pojedinih

predjela, s razli¢itim stupnjem vrijednosti i o¢uvanosti povijesne strukture.

Zona zastite B za nepokretna kulturna dobra prema GUP-u Primjenjuje se na dio Povijesne
urbane cjeline Grad Zagreb, s vrijednom prostornom i gradevnom strukturom te preteZno
ocuvanom kvalitetnom gradevnom supstancom, odnosno gradske predjele unutar kojih su
cjelovito zaokruZene njegove temeljne prostorno-urbane i arhitektonsko-graditeljske
karakteristike, a Gradski projekt Blok Badel nalazi se unutar zone zaStite B jer predstavlja

kompleksni zahvat uredenja blok kojim se bitno mijenja postoje¢a morfologija.

Za zonu zastite B u GUP-u propisano sljedece: Djelomi¢na konzervatorska zastita odnosi se na
dijelove povijesne graditeljske cjeline koja sadrZi vrijedne elemente povijesnih struktura razli¢itog
stupnja ocCuvanosti. Sustavom mjera zastite u ovoj zoni, utvrduju se zastita i ocuvanje osnovnih
elementa povijesno-planske matrice i karakteristicnih skupina gradevina, pojedinih gradevina i

drugih, za ukupnost odredene povijesne graditeljske cjeline vaZnih vrijednosti, a prije svega oblika
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gradevine i sklopova, gabarita i povijesnih sadrZaja. Na podrulju ove zone dopustaju se
intervencije u smislu prilagodavanija funkcija i sadrZaja suvremenim potrebama, ali bez bitnih
izmjena sacuvanih elemenata povijesnih struktura. Prihvatljive su metode konzervacije, sanacije,
rekonstrukcije, interpolacije, rekompozicije i integracije radi povezivanja povijesnih s novim

strukturama i sadrZajima, koji proizlaze iz suvremenih potreba.

Prostor Bloka Badel danas je integralni dio zasticene donjogradske urbane strukture unutar
konteksta povijesnog razvoja i Sirenja grada. Promatrani prostor ima znacajnu povijesno-
urbanisticku ulogu i vrijednost u povijesnoj slici grada. Uz oCuvane gradevine prve i druge
razvojne faze Tvornice Arko, unutar gradevinske strukture Tvornice Badel nalaze se takoder
izvorne jezgre postrojenja . Konzervatorskom dokumentacijom za detaljni plan uredenja Bloka
Badel (Subi¢ceva — Marticeva — Derencinova — Vlaska) (GZZSKP, 2002) (u nastavku:
Konzervatorska dokumentacija) kao gradevine s obiljeZjem kulturnog dobra na temelju
njihove kulturno-povijesne, prostorne, arhitektonske, inZenjersko-tehnicke i gradevno-obrtne

vrijednosti unutar Bloka Badel istaknute su:

e rezidencijalna i tvornicka poslovnica (danas upravna zgrada Tvornice Badel) u Vlaskoj
116 (Karl Grenier 1898, Ignjat Fischer 1915, 1918.1 1926.), u cijelosti dokumentirajuci
slojevitost visekratnih prenamjena i prilagodbi prostorne strukture

e proizvodna zgrada tvornice pjenice (lgnjat Fischer, Josip Dubsky 1918-21.) sa
spregnutom celichom nosivom strukturom, metalnom krovnom reSetkom te
kompozicijom fasadne opne, dokumentiraju¢i industrijski standard cjelovitos¢u
konstrukcijsko-oblikovnog koncepta

e zgrada rafinerije i pecare Zeste, kasnije dio Tvornice Gorica, ugao Marti¢eve i Subiceve
(Ignjat Fischer 1918-19.), kompozicijom fasadne opne te reklamnim displejem na
krovu — po svojoj urbanoj impostaciji i markiranju konture gradskog bloka, takoder po
karakteristicnom vizualnom reperu

e poslovno-pogonski trakt ispred pogonskih zgrada — zgrada skladista (Ignjat Fischer,
Josip Dubsky 1926.) detaljem stiliziranog portika sjevernog procelja po naglasenoj
oblikovnoj pretenziji reprezentativnog ulaza u postrojenje i teznji za ublaZzavanjem

konflikta s urbaniziranim okoliSem

Na perimetru bloka, a izvan tvornickog kruga, prostornom, arhitektonskom i kulturno-

povijesnom vrijedno3c¢u izdvajaju se:

e najamna stambena uglovnica Vlaska 102 — Derencinova 1 (lgnjat Fischer, Otto Prister,

Josip Dubsky 1926-28.)
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e tri trgovacko-stambene zgrade na zapadnom perimetru Kvaternikovog trga: Vlaska
126 (Bogdan Petrovi¢ 1940.), Kvaternikov trg 12 i Subi¢eva 69 (Zvonimir Vrkljan 1939-
40.)

Prostor Bloka Badel formiran i oblikovan izvan karakteristi¢nih urbanisticko-arhitektonskih
odrednica donjogradskog prostora i njegove matrice. Razlog tome je Sto je lokacija Bloka
Badel u 19. stoljecu, kada se planiralo tvornicko postrojenje, smatrala dovoljno udaljenom od

gradskog sredista (GZZSKP, 2002).

S obzirom da je razvoj industrijskih sadrzaja atipi¢an za donjogradsku blokovsku strukturuy, to
se u samom bloku odrazilo kroz neposredni konflikt s pretezno stambenom funkcijom na

obodu Bloka Badel te kvalitetom pripadajuceg gradskog ambijenta.

Konzervatorskom dokumentacijom (GZZSKP, 2002) istice se da se znacajne promjene u smislu
povecanja kvalitete ambijenta i uvjeta stanovanja trebaju planski regulirati, jednako kao i
rekonstrukcijskim zahvatima, uz oCuvanje i obnovu gradevne strukture s obiljezjima kulturnog
dobra. Osim toga istice se potreba za uklanjanjem degradirajucih i nekvalitetnih elemenata i
strukture te omogucavanja urbanistickog i arhitektonskog definiranja i oblikovanja ovog

vrijednog gradskog prostora.

Sl 12. Proizvodna zgrada tvornice ,Gorica"

Izvor: Gradski ured za strategijsko planiranje i razvoj Grada, Fotodokumentacija
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Detaljne konzervatorske propozicije za potrebe izrade Programa urbanistickog plan uredenja
Bloka Badel izradio je Gradski zavod za zaStitu spomenika kulture i prirode 2019. godine, a
koje unutar uZzeg podrucja zahvata predvidaju sljedece mjere zastite povijesne graditeljske

strukture nekadasnje tvornice Arko:

- upravna zgrada: sanacija i odrZavanje bez promjene volumena, graditeljskih i oblikovnih
karakteristika gradevine, prema detaljnim konzervatorskim propozicijama utvrdenima prema

konzervatorskom elaboratu

- zgrada tvornice pjenice: ocuvanje i sanacija postojeceg gradevnog korpusa, volumena i
konstruktivnih elemenata zgrade prema izvornom odnosno postojecem stanju uz prethodnu
analizu stanja konstrukcije i detaljan arhitektonski snimak postojeceg stanja, restitucija
oblikovnih karakteristika procelja i krovista, rekonstrukcijski zahvati unutar postojeceg gabarita
u funkciji prilagodbe prostora novoj namjeni, prema detaljnim konzervatorskim propozicijama

utvrdenim prema konzervatorskom elaboratu

- zgrada rafinerije i pecare, kasnije skladista i tvorni¢ka zgrada Gorica: mogucnost djelomi¢nog
uklanjanja uz obvezu oluvanja 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 memorije i elementa industrijske
arheologije, ocuvanje reklame Gorica, prema detaljnim konzervatorskim propozicijama

utvrdenim prema konzervatorskom elaboratu

- ostale pogonske, pratece i pomocne zgrade: uklanjanje gradevina, prostor moguce nove gradnje

i uredenja

- podrumski prostori - mogucnost uklapanja u strukturu nove izgradnje, eventualno uklanjanja

uz ocuvanje karakteristicnih izvornih elemenata.

Unutar uZeg podrucja zahvata svojom kulturno-povijesnom i arhitektonskom vrijednoscu

izdvaja se tvornica pjenice.

Arhitektonskom snimkom postojeceg stanja zgrada nekadasnjeg kompleksa tvornice Badel —
tvornica pjenice (2015) utvrdeno je zgrada konstruktivno u loSem stanju te da se krovna
konstrukcija gradevine kompletno urusila zbog neodrzavanja. Tlocrtna povrsina tvornice

pjenice iznosi 858 m?, a s dogradnjom 1233,68 m?2.
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Sl. 13. Juzno procelje tvornice pjenice i dogradnja skladista u prizemlju

lzvor: Arhitektonski snimak postojeceg stanja zgrade nekadasnjeg kompleksa tvornice Badel — Tvornica
pjenice, 2015

2.4.Ekonomski aspekt

Analiza ekonomskih aspekata obuhvaca analizu opcih i gospodarskih razvojnih pokazatelja

poput indeksa razvijenosti i bruto domaceg proizvoda (BDP-a).

Zakonom o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17) i Uredbom o
indeksu razvijenosti (NN 131/17) definiran je indeks razvijenosti kao statisticki pokazatelj
stupnja razvijenosti jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave. U skladu s

Uredbom, za izracun indeksa razvijenosti koriste se slijedeci pokazatelji:

e prosjecni dohodak po stanovniku,
e prosjecni izvorni prihodi po stanovniku,
e prosjecna stopa nezaposlenosti,

e opce kretanje stanovnistva,
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e stupanj obrazovanja stanovnistva (tercijarno obrazovanje),

e indeks starenja.

Jedinice lokalne samouprave i jedinice podrucne (regionalne) samouprave razvrstavaju se u
skupine razvijenosti pomocu distribucije ranga, pri Cemu se uvijek polazi od prosjecnog praga
razvijenosti (indeks 100). Skupine razvijenosti predstavljaju jednake dijelove (polovine,
odnosno Cetvrtine) u razdiobi po veli¢ini uredenih nizova iznadprosjecnih i ispodprosjecnih
vrijednosti indeksa razvijenosti za jedinice podruc¢ne (regionalne), odnosno lokalne

samouprave (MRRFEU, 2020).

Upravo Grad Zagreb ima najvisi indeks razvijenosti u Hrvatskoj koji iznosi 117,758 5to znadi
kako je Grad Zagreb za 17,758 % razvijeniji od nacionalnog prosjeka. Grad Zagreb je najvisim
indeksom razvijenosti svrstan u IV. skupinu jedinica regionalne samouprave (SL. 14.) (Odluka
0 razvrstavanju jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave prema stupnju

razvijenosti, NN 132/17).
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Sl 14. Indeks razvijenosti jedinica podrucne (regionalne) samouprave

lzvor podataka: Vrijednosti indeksa razvijenosti i pokazatelja za izracun indeksa razvijenosti 2018

Osnovni pokazatelj gospodarske snage nekog podrucja je bruto domaci proizvod (BDP). BDP
u trzisnim cijenama vrijednost je svih proizvedenih dobara i usluga u odredenoj prostornoj
jedinici. On je jednak zbroju ukupne domace potrosnje i razlike izmedu izvoza i uvoza s

inozemstvom.
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Regionalni BDP pokazatelj je proizvodnje regije i stoga se moze koristiti za mjerenje i

usporedivanje stupnja gospodarske aktivnosti razlicitih regija.

Sukladno podacima DrZzavnog zavoda za statistiku, BDP Grada Zagreba je 2017. godine iznosio

125,0 mlrd. HRK, Sto ¢ini vise od tre¢ine BDP-a Republike Hrvatske (366,4 mlrd. HRK).

Pokazatelj BDP-a po stanovniku (BDP p.c.) prikazuje odnos veli¢ine gospodarstva i broja
stanovnika na promatranom podrucju te je kao takav relevantniji za analizu opceg
socioekonomskog stanja stanovnistva od same vrijednosti ukupnog BDP-a. Prosjecan BDP p.c.
Republike Hrvatske u 2017. godini iznosio je 88.726 HRK, dok je BDP p.c. Grada Zagreba
iznosio 155.541 HRK, 5to je za 75,3 % vise od nacionalnog prosjeka (SL. 15.).
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Sl 15. BDP po stanovniku po Zupanijama Republike Hrvatske 2017. godine

Izvor podataka: Bruto domaci proizvod za Republiku Hrvatsku, NKPJS 2012. - 2. razina i Zupanije u 2017.

U strukturi BDP-a najvedi udio Cine djelatnosti ,Trgovina na veliko i na malo, prijevoz i
skladistenje, smjestaj, priprema i usluZivanje hrane" (22,3 %), a slijede djelatnosti ,Javna
uprava i obrana, obrazovanje, djelatnosti zdravstvene zastite i socijalne skrbi" (15,1 %) i

.Preradivacka industrija, rudarstvo i vadenje te ostale industrije" (14,2 %).
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B Poljoprivreda, Sumarstvo, i ribarstvo

® Preradivacka industrija, rudarstvo i vadenje te ostale
industrije

m Gradevinarstvo

m Trgovina na veliko i na malo, prijevoz,skladidtenje,
smjestaj, priprema i usluZivanje hrane

® Informacije i komunikacije
1 Financijske djelatnostii djelatnosti osiguranja
H Poslovoanje nekretninama

B Strucne, znanstvene, tehnicke, administrativne i pomoc¢ne
usluZne djelatnosti

B Javna uprava i obrana, obrazovanje, djelatnosti
zdravstvene zastite i socijalne skrbi

W Ostale usluZne djelatnosti

Sl. 16. Struktura BDP-a po sektorima djelatnosti Grada Zagreba 2017. godine

Izvor podataka: Bruto domaci proizvod za Republiku Hrvatsku, NKPJS 2012. - 2. razina i Zupanije u 2017.

Prema podacima iz Statistickog ljetopisa Grada Zagreba 2019. u Gradu Zagrebu je 31. oZujka
2018. godine bilo zaposleno 429.545 zaposlenih osoba, Sto ¢ini 28,7 % ukupnog broja
zaposlenih u Republici Hrvatskoj® S druge strane, prema podatcima Hrvatskog zavoda za
zaposljavanje, u Gradu Zagrebu je 2018. godine evidentirano 19.453 nezaposlene osobe,
odnosno 12,7 % od ukupnog broja evidentiranih nezaposlenih osoba u Republici Hrvatskoj

iste godine.

U 2018. godini prosjecna mjesecna ispla¢ena bruto placa po zaposlenom iznosila je 10.181
HRK, 3to je porast od 4,6 % u odnosu na 2017. godinu kada je iznosio 9.730 HRK. Iste godine
je prosjecna isplacena neto plac¢a po zaposlenom u 2018. godini iznosila 7.243 HRK, 3to je
porast od 4,0 % u odnosu na 2017. kada je ista iznosila 6.962 HRK (Statisticki [jetopis Grada
Zagreba 2019.). Prosjec¢na neto pla¢a po zaposlenom u Gradu Zagrebu za 2017. godinu
iznosila je 6.962 HRK, dok je drzavni prosjek u 2017. godini iznosio 5.895 HRK. U 2018. godini

doslo je do povecanja drZzavnog prosjeka te je prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku

2 |zraCunato na temelju podataka DrZzavnog zavoda za statistiku o ukupnom broju zaposlenih 2018.
godine koji je iznosio 4.498.104. Podaci o ukupnom broju zaposlenih u pravnim osobama dobiveni su
obradom podataka iz IzvjeS¢a o primicima, porezu na dohodak i prirezu te doprinosima za obvezna
osiguranja (obrazac JOPPD).
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prosjecna isplacena neto placa po zaposlenom u pravnim osobama u Hrvatskoj za prosinac
2018. godine iznosila 6.262 HRK, 3to je na godisnjoj razini bilo povecanje od 4 %. Prosjecna
je zagrebacka placa za prosinac 2018. iznosila za 178 HRK vise nego za prosinac godinu ranije.
Podaci Gradskog ureda za strategijsko planiranje i razvoj grada pokazuju da je prosjecna neto
placa isplacena u 2018. godini iznosila 7.243 HRK i bila je Cetiri posto vec¢a nego u godini
ranije. Navedeni podaci ukazuju da je prosjecna placa stanovnika Grada Zagreba veca za oko
13,5 % od prosjecne place stanovnika Hrvatske (Komparativna Socijalna slika Grada Zagreba

za 2017.12018. godinu, 2019).

lako Grad Zagreb konstantno biljezi rast broja turistickih dolazaka i nocenja, posljednjih se
godina turisticki znalaj i prepoznatljivost Grada Zagreba znacajno povecala. U vremenskom
razdoblju od 2015. do 2018. godine broj turistickih dolazaka povecao se za 37,3 %, a broj

turistickih nocenja se u istom razdoblju povecao za 43,9 %.

broj turistiékih
dolazaka i nocenja

3.000.000
2.511.817
2.500.000
2.000.000
1.746.129

1.500.000 1.400.201
1.000.000
500.000
0

2015. 2016. 2017. 2018. godina

e turisti¢ki dolasci e turistiCka noéenja

Sl 17. Kretanje broja turistickih dolazaka i nocenja u Gradu Zagrebu u razdoblju od 2015.-2018.
godine

lzvor podataka: Statisticki ljetopis Grada Zagreba 2019.

Lokacija projekta na prostornom obuhvatu najrazvijenije jedinice podrucne (regionalne)
samouprave predstavlja povoljan preduvjet za realizaciju projekta, jednako kao i ostali

analizirani pokazatelji gospodarskog stanja Grada Zagreba.
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2.5.Klima i stanje okolisa

Grad Zagreb klimatski pripada podrucju umijereno tople vlazne klime s vru¢im ljetom
(Képpenova klafisikacija - Cfb). Takva vrsta klime obiljezena je raznolikim vremenskim
situacijama uz Ceste i intenzivne promjene tijekom godine. Opcenito, klima kontinentalnog
dijela Republike Hrvatske modificirana je maritimnim utjecajem sa Sredozemlja, koji se u
podrudju juzno od Save istiCe jaCe nego na sjeveru. Sljededi lokalni modifikator klime je
orografija, u slucaju Grada Zagreba to je primjerice Medvednica, koja moZe pojacavati
kratkotrajne jake oborine na navjetrinskoj strani prepreke ili stvarati oborinske sjene u
zavjetrini. ObiljeZja vremena razlikuju se po sezonama pa zimi prevladavaju stacionarni
anticiklonalni tipovi vremena s estom maglom ili niskim oblacima i vrlo slabim strujanjem,
$to predstavlja povoljne uvjete za stvaranje inja. Za proljece su karakteristi¢ni brze pokretni
ciklonalni tipovi vremena (ciklone i doline), Sto dovodi do Cestih i naglih promjena vremena
pa se izmjenjuju oborinska razdoblja s bezoborinskima, tiha s vjetrovitima, hladnija s
toplijima. Ljeti su baricka polja s malim gradijentom tlaka i osvjezavaju¢im nocnim
povjetarcem niz gorske obronke isprekidana prolascima hladne fronte koja dovodi svjez zrak
s Atlantika uz jako mije3anje zraka, pojacan vjetar, grmljavinu i pljuskove iz gustih oblaka
vertikalnog razvoja. Labilna stratifikacija atmosfere i konvekcijski oblaci zadrzavaju se obicno
jos dan ili dva nakon prodora, dok se nova zracha masa ne ugrije od podloge. Za jesen su
karakteristicna razdoblja mirnog anticiklonalnog vremena, ali i kiSoviti dani u ciklonama koje
prelaze bas preko nasih krajeva. Anticiklonalno vrijeme se u ranoj jeseni odlikuje toplim i
suncanim danima i svjeZzim noc¢ima s obilnom rosom i niskim prugama magle nad potocima i
rijekama, koja ujutro brzo nestaje. U kasnoj pak jeseni za anticiklone je hladno, maglovito i

tmurno, a u ravnicama sunce se kroz maglu probija tek na kratko oko podneva (DHMZ, 2008).

Za postaju Zagreb-Gric srednja godisnja temperatura zraka za 2019. iznosila je 14,2 °C, zbog
Cega je 2019. najtoplija godina postaje Zagreb-Gri¢ od pocetka meteoroloskih motrenija, tj.

od 1862. godine (DHMZ, 2020).

U periodu od pocetka rada mjerne postaje Zagreb-Gri¢ do kraja 2018. godine, mjesec s
prosjecno najvecom koli¢inom oborina je lipanj s 95,8 mm oborina. Idudi po redu mjesec s
prosjecno najvecom koli¢cinom oborina je listopad s prosjecnom koli¢inom oborina od 90,8
mm. S druge strane, dva najsusa mjeseca s prosjecno najmanjom koli¢inom oborina su veljaca

(46,9 mm) i sijecanj (50,8 mm) (SL. 18.).
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Sl 18. Srednje mjesecne vrijednosti temperature zraka i kolicine oborina na meteoroloskoj
postaji Zagreb-Gric

lzvor podataka: DHMZ, 2020

U lokalnoj mreZi grada Zagreba mjerenje kvalitete zraka provodi se na 6 mjernih postaja na

viv s

kojima se odreduju razlicita onecis¢enja u okolnom zraku sukladno Programu mjerenja razine
onecis¢enosti zraka na podruc¢ju Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 22/15).
Kategorije zraka odreduju se prema razinama onecis¢enosti s obzirom na propisane granicne

vrijednosti (GV), ciljane vrijednosti (CV) i ciljane vrijednosti za prizemni ozon, u kategorije:

viv s

e prva kategorija kvalitete zraka — Cist ili neznatno onecis¢en zrak: nisu prekoracene
grani¢ne vrijednosti, ciljane vrijednosti i ciljane vrijednosti za prizemni ozon,
e druga kategorija kvalitete zraka — onecis¢en zrak: prekoracene su granicne vrijednosti,

ciljane vrijednosti i ciljane vrijednosti za prizemni ozon.

Kvaliteta zraka na prostornom obuhvatu Grada Zagreba na godidnjoj razini analizira se i
odreduje na temelju godisnjih lzvjeStaja o mjerenju i pracenju kvalitete zraka na gradskim

mjernim postajama.

Mjerna postaja ,Dordiceva ulica"

Na mjernoj postaji ,Dordiceva ulica" je tijekom 2018. godine zrak bio |. kategorije, odnosno

Cist ili neznatno oneciscen zrak, s obzirom na metale Pb, Cd, Ni, As i PM1o, UTT u metale u UTT.
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Osim toga, zrak je . kategorije takoder bio i s obzirom na NO2, 5to je promjena bududi da je u
2017. godini za promatranu prisutnost ovog polutanta zrak bio Il. kategorije. U 2018. godini
zrak je bio ll. kategorije kvalitete, odnosno onecisc¢en zrak s obzirom na PMuo frakciju lebdecih

Cestica.

Mjerna postaja , Ksaverska cesta”

Na mjernoj postaji ,Ksaverska cesta™ je tijekom 2018. godini zrak bio I. kategorije, odnosno
¢istili neznatno oneciscen, za sva mjerena onecis¢enja osim za ozon i benzo(a)piren u frakciji

lebdecih Cestica PM1o.

Mjerna postaja ,,Pe3Cenica"

Na mjernoj postaji ,Pe3Cenica" je okolni zrak tijekom 2018. godine bio na razini Il. kategorije
s obzirom na PM1o frakciju lebdecih Cestica, jednako kao 3to je biloiu 2017. godini, te uvjetno
ll. kategorije s obzirom na ozon®. Za ostala mjerena onecis¢enja zrak je bio na razini I.

kategorije kvalitete.

Mjerna postaja ,Prilaz baruna Filipovica"

Na mjernoj postaji ,Prilaz baruna Filipovica" okolni zrak je tijekom 2018. godine bio Il.
kvalitete s obzirom na NO2 i PM1o frakciju lebdedih ¢estica. S obzirom na UTT u metale u UTT

zrak je bio I. kategorije, odnosno (¢ist ili neznatno onecisc¢en zrak.

Mjerna postaja ,.Siget™

Na mjernoj postaji ,.Siget" okolni zrak je tijekom 2018. godine bio Il. kategorije kvalitete s
obzirom na NO2, PM1o frakciju lebdecih Cestica i BaP u PM1o frakciji lebdedih ¢estica. Za ostala
mjerena onecis¢enja, odnosno metale PB, Cd, Ni, As u PM1o, PM2,s frakciji lebdecih Cestica,

UTT i metale u UTT zrak je bio I. kategorije kvalitete, odnosno cist ili neznatno oneciscen zrak.

> Na temelju prosjeka prekoracenja u 2017.12018. godini.
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Mjerna postaja ,,Susedgrad™

Na mjernoj postaji ,Susedgrad” kvaliteta zraka nije zadovoljavala tijekom 2018. godine s
obzirom na NO:2 i PMio frakciju lebdecih Cestica te je zrak bio Il. kategorije kvalitete.

Koncentracije svih ostalih mjerenih onecis¢enja bile su na razini |. kategorije kvalitete.

Indeks kvalitete zraka

Indeks kvalitete zraka (AQl) pokazatelj je koji sluZi za izvjeStavanje o dnevnoj kvaliteti zraka.
Indeks kvalitete zraka pokazuje koliko je zrak cist ili zagaden te kakvi bi potencijalni
zdravstveni problemi mogli biti uzrokovani udisanjem zraka. Indeksi kvalitete zraka na
Institutu za medicinska istrazivanja i medicinu rada radeni su prema CAQI-om modelu
(Common Air Quality Index) koji je naj¢es¢i model izvjesStavanja indeksa kvalitete zraka u

Europi (Institut za medicinska istrazivanja i medicinu rada, 2020).

1

Srednji 3 Visok 4 Vrlo visok 5

Sl 19. Mjerenje dnevne kvalitete zraka indeksom kvalitete zraka u Gradu Zagrebu

lzvor podataka: Institut za medicinska istraZivanja i medicinu rada, 2020
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3. IDENTIFIKACIJA POTREBA | DEFINIRANIJE CILJEVA PROJEKTA

3.1.0pis trenutnog stanja i identifikacija potreba

Blok Badel jedini je blok u gradskoj Cetvrti Donji grad koji nije dovr3en i nema jasno odredenu
urbanu strukturu i namjenu. Unutar Bloka Badel mogu se isCitati svi slojevi od njegova
nastanka krajem 19. stoljeca sve do danas. lako je Blok Badel u proteklih 30-tak godina
samostalno ili kao dio Sireg prostornog obuhvata bio predmetom nekolicine natjecaja, dosad
nije realizirano niti jedno odabrano rjesenje (Grad Zagreb, 2012). U sije¢nju 2012. godine
raspisan je javni, internetski, jednostupanjski, anonimni, anketni, urbanisticko - arhitektonski
natjecaj za idejno rjeSenje Bloka Badel u Zagrebu. Raspisom natjecaja Grad Zagreb je odlucio
zapoceti proces obnove, gradnje i uredenja Bloka Badel. NatjeCajem su se Zeljeli istraziti
moguci koncepti, sadrzaji i kapaciteti bloka na temelju ograniCenja iz konzervatorskih
smjernica, GUP-a i prostornih mogucnosti lokacije (Grad Zagreb, 2012). Na temelju rezultata
provedenog urbanisticko-arhitektonskog natjecaja za idejno rjeSenje Bloka Badel iz 2012.
godine, Gradski ured za strategijsko planiranje i razvoj Grada je u suradnji s autorima
prvonagradenog rada i Gradskim zavodom za zaStitu spomenika kulture i prirode, odredio
urbana pravila za planirane zahvate u prostoru te je Gradska skupstina Grada Zagreba donijela
Odluku o realizaciji gradskog projekta Blok Badel (u nastavku: Odluka o realizaciji) (SluZbenik
glasnik Grada Zagreba 28/18). Odlukom o realizaciji odredeno je uZe podrucje zahvata,
povrsine oko 2 ha, na kojem se predvida nova javna, stambena, trgovacka i poslovna namjena.
UZe podrucje zahvata obuhvaca katastarske Cestice 6340, 6341/1, 6347, 6348/1 1 6348/2
koje pripadaju k.o. Centar (Tab. 1.).

Tab. 1. Katastarske Cestice na uZem podrucju zahvata

Broj k.C. Vlasnicki udio Nacin uporabe Povr3ina (m?)
6340 1/1; HRVATSKA ELEKTROPRIVREDA D.D. Trafostanica 32
6341/1% | 1/1; GRAD ZAGREB Industrijsko dvoriste; ulica 14.589
6347 1/1; HRVATSKA ELEKTROPRIVREDA D.D. Trafostanica 8
6348/1 | 1/1;, GRAD ZAGREB Zgrade; dvoriste 2.802
6348/2 | 1/1; GRAD ZAGREB Parkiraliste 2.890
Ukupna povrsina (m2) 20.321

lzvor podataka: Ministarstvo pravosuda i Drzavna geodetska uprava, 2020

4Za ke 6341/1 (3to odgovara zk.C.br. 2159/1D, 2159/13, 2159/2, 2396/4) je u izvatku iz zemljisne
knjige zabiljeZzeno:

.Na temelju zahtjeva za povrat oduzete imovine zaprimljenog 29. srpnja 1997 kod Gradskog ureda za
prostorno uredenje, graditeljstvo, stambene i komunalne poslove i promet, klasa: UP/I-942-01/97-
06/845, ur. broj 15-9701 na nekretnine "Badel 1862" d.d. Zagreb, Vlaska 116 u A | (jedan) zabiljeZuje
se upravni postupak koji se vodi pred Odjelom za upravno-pravne poslove-drugi odsjek Gradskog
ureda za imovinsko pravne poslove Grada Zagreba (klasa: UP/I-942-01/97-06/845) pokrenutog
zahtjevom Arko Eme i dr. radi povrata oduzete imovine." (ZemljiSnoknjizni odjel Zagreb, 20203, 2020b)
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S obzirom da je za sve Cestice na uzem podrucju zahvata definirano vlasnistvo, moze se
utvrditi da ne postoje vece prepreke za realizaciju gradskog projekta Blok Badel. Cinjenica da
su sve Cestice, osim najmanjih Cestica (6340 i 6347) ukupno vrlo male povrsine koje
obuhvacdaju trafostanice i u vlasnistvu su Hrvatske elektroprivrede d.d., u vlasnistvu Grada
Zagreba dodatno pozitivno doprinosi realizaciji projekta. S obzirom da su istaknute Cestice
6340 i 6347 u vlasniStvu Hrvatske elektroprivrede d.d., prije realizacije gradskog projekta
Blok Badel biti ¢e potrebno dogovoriti nacin rjeS8avanja navedene problematike izmedu Grada
i Hrvatske elektroprivrede d.d. U biviem kompleksu Badel (k.¢. 6341/1,6348/1 1 6348/2 k.o.
Centar) evidentirano je 16 poslovnih prostora od kojih je 5 u posjedu Grada, za 2 su sklopljeni
ugovori o zakupu, a za ostale se vodi postupak iseljenja bespravnih korisnika. Kao preduvjet
za realizaciju gradskog projekta Blok Badel istiCe se stoga potreba zavrSetka parnicnih
postupaka vezanih za iseljenje evidentiranih bespravnih korisnika postojec¢ih poslovnih
prostora. (Program za izradu Urbanistickog plana uredenja Vlaska-Subiceva-Marti¢eva-

Derencinova, 2019).

Clankom 8. Odluke o realizaciji definirane su odredbe za postojecu izgradnju u Bloku Badel.
Za postojecu stambenu i poslovnu izgradnju predvidena je sanacija i zadrZavanje namjene,
bez promjene volumena, graditeljskih i oblikovnih karakteristika gradevina uz mogucnost
rekonstrukcije i prenamjene prema konzervatorskim propozicijama. ZaSti¢ene i vrijedne
gradevine planiraju se prenamijeniti sagledavanjem javnih kulturnih i druStvenih potreba
uZeg i sireg gradskog prostora. Clankom 8. Odluke o realizaciji definirane su takoder mjere
zastite povijesne graditeljske strukture, u sklopu koje se planira sanacija i odrZavanje upravne
zgrade bez promjene volumena te graditeljskih i oblikovnih karakteristika gradevine. Za
zgradu tvornice pjenice planira se sanacija i odrZavanje postojeceg gradevnog korpusa,
volumena i konstruktivnih elemenata prema postojecem stanju, odnosno prenamjena u javnu
i druStvenu namjenu s kulturnim sadrzajima na otvorenim povrSinama. Za zgradu rafinerije i
pecare, odnosno kasnije skladista i tvornicke zgrade Gorice istie se mogucnost djelomicnog
uklanjanja uz obavezu ocuvanja i obnove prema izvornim nacrtima klasicistickog oblikovnog
dijela sjevernog procelja zgrade skladista te jugoistocnog procelja zgrade tvornice Gorica.
Navedene gradevine cCe se uklopiti u strukturu nove izgradnje kao element industrijske
arheologije te ¢e se takoder oCuvati reklama , Gorica". Ostale pogonske, pratece i pomocne
gradevine ¢e se ukloniti radi stvaranja prostora za novu gradnju i uredenje. Podrumske
prostore moguce je uklopiti u strukturu nove izgradnje, a njihovo eventualno uklanjanje

moguce je uz oCuvanje karakteristicnih izvornih elemenata.
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Sl 20. Postojece stanje Bloka Badel

lzvor: Gradski ured za strategijsko planiranje i razvoj Grada, Fotodokumentacija

Za Blok Badel potrebno je izraditi urbanisticki plan uredenja unutar kojeg Ce se ispitati
mogucnosti i uvjeti prenamjene postojece kvalitetne izgradnje odnosno vrijedne gradevine
nekadasnje tvornice Badel unutar podrucja uZzeg obuhvata u prostore kulturne namjene i
javnog koristenja na temelju predloZenih mjera zastite nadleznog Gradskog zavoda za zastitu

spomenika kulture i prirode.

Opcenito, Blok Badel nastoji se definirati i revitalizirati kombinacijom razlicitih sadrZaja
primjerenih gradskom centru, a samim time i druStvenim potrebama te aktivnostima obnove
i zaStite zgrada iz doba razvoja zagrebacke industrije u skladu s definiranim konzervatorskim
smjernicama uz istovremeno uvodenje novih poslovnih, stambenih, javnih, trgovackih i

kulturnih sadrZaja (Grad Zagreb, 2012).
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3.2.Ciljevi i rezultati Studije

Studija predizvodljivosti za gradski projekt Blok Badel predstavlja jedan od koraka za
dono3enje sloZzenih odluka za rjeSavanje razvojnih izazova Bloka Badel. Glavni ciljevi izrade
Studije predizvodljivosti za gradski projekt Blok Badel stoga se ogledaju u utvrdivanju
razvojnog konteksta te potreba i mogucnosti realizacije gradskog projekta Blok Badel. Kako bi

se to ostvarilo, u okviru Studije Ce se stoga:

e utvrditi relevantnost projekta,

e razmotriti mogucnosti revitalizacije Bloka Badel sukladno utvrdenim postojecim
potrebama i potencijalima,

e definirati opcije realizacije gradskog projekta Blok Badel te na temelju multikriterijske
analize predloZenih opcija odabrati najbolja opcija,

e definirati osnovni provedbeni elementi (financijski, ekonomski, institucionalni i dr.).

U odabranoj najboljoj opciji za realizaciju projekta, jednako kao i ostalim opcijama koje ce se
razmatrati, prikazat ¢e se koristi i utjecaj na okolis i klimu promatrane opcije te ¢e se provesti

financijska i ekonomska analiza za svaku promatranu opciju.

3.3.Relevantnost projekta

Brownfield lokacije su napustene nekretnine ili nekretnine koje se viSe ne koriste u svojoj
izvornoj namjeni, ukljucujuci napustene zgrade s pripadaju¢im zemljiStem i infrastrukturom.
Brownfield lokacije zauzimaju povriine mnogih vecih i manjih urbanih i ruralnih podrucja u
Republici Hrvatskoj. Nastanak brownfield lokacija najceSce je povezan s gospodarskim
promjenama, u najvecoj mjeri s propadanjem tradicionalnih industrija, odnosno procesima
pretvorbe i privatizacije. Opcenito, brownfield lokacije u kontekstu prostornog planiranja
predstavljaju sloZen problem ¢ija se sustina ogleda u neiskoridtenosti prostora, ali takoderi u
degradaciji okoliSa koja se manifestira u vizualnom, estetskom, ekonomskom, socioloSkom,
psiholoskom i drugom smislu (Matkovi¢ i Jakovci¢, 2019). Upravo je predmetni prostor,

odnosno Blok Badel jedna od najvecih brownfield lokacija u Gradu Zagrebu.

S obzirom na svoj polozaj u gradskom centru i u neposrednoj blizini Kvaternikovog trga kao
mjesta druStvenog okupljanja i intenzivnih interakcija s vrlo naglasenom poslovhom i
usluznom funkcijom, Blok Badel posjeduje veliki potencijal da realizacijom gradskog projekta

postane novo Zariste razvoja u gusto naseljenom i izgradenom prostoru Donjeg grada. Iz
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navedenog razloga, prostor Bloka Badel predstavlja veliki i dosad neiskoristeni potencijal
Grada Zagreba, Sto povecava vaznost i osjetljivost planiranja revitalizacije ovog prostora. S
obzirom na sve navedeno i postojece stanje i uvjete u kojima se Grad Zagreb trenutno razvija,
Razvojnom strategijom Grada Zagreba do 2020. istaknuto je da je buduci prostorni razvoj
potrebno ¢im viSe zasnivati na prenamjeni ranije koristenih i napustenih podrucja (brownfield).
Nadalje, Blok Badel s obzirom na vrlo povoljan polozaj u gradskom centru i veliki povrSinu,
Razvojnom strategijom Grada Zagreba do 2020. prepoznat je kao jedna od najvaznijih
nekretnina u vlasnistvu Grada i kao jedan od strateskih projekata Grada Zagreba. U opisu cilja
projekta ,Blok Badel — revitalizacija donjogradskog bloka"™ stoga se istice da cilj projekta je
uciniti prostor bloka novim cimbenikom identiteta ovog dijela grada i srediStem odvijanja
najznacajnijih poslovnih, turisticko-ugostiteljskih i kulturno-umjetnickih dogadanja te mjestom
za kvalitetan Zivot njegovih danasnjih i buducih stanovnika. Realizacija gradskog projekta Blok
Badel posljedi¢no biizravno doprinijela ostvarivanju definiranog cilja Unaprjedenje prostornih
kvaliteta i funkcija Grada, za koji se u Razvojnoj strategiji Grada Zagreba do 2020. istice da je
uskladen sa strategijom Europa 2020, a na nacionalnoj razini sa Strategijom prostornog
razvoja Republike Hrvatske, Strategijom prometnog razvoja Republike Hrvatske za razdoblje
od 2014. do 2030. godine te Nacionalnim programom sigurnosti cestovnog prometa

Republike Hrvatske 2011. -2020.

Strategijom prostornog razvoja RH takoder se istiCe da pri planiranju prostora u funkciji
gospodarskog razvoja, na svim razinama uprave i planiranja, prioritet trebaju biti ulaganja u
napustene industrijske, vojne i komercijalne lokacije (brownfield lokacije). Potencijal i vaZznost
obnove brownfield lokacija prepoznata je i medu strateSkim ciljevima Operativnog programa

.Konkurentnost i kohezija" kroz strateski cilj 6e2 ,,Obnova brownfield lokacija".

Realizacijom projekta, prostor Bloka Badel postao bi prostor sadrzaja tipic¢nih za gradsko
srediSte, objekata koji predstavljaju povijesne vrijednosti ovog prostora u vidu zasticenih i
obnovljenih zgrada industrijskog kompleksa Arko — Badel - Gorica iz doba razvoja zagrebacke
industrije u skladu s konzervatorskim smjernicama te novih poslovnih, maloprodajnih,
stambenih, javnih i kulturnih sadrZaja, ¢ime bi se stvorili preduvjeti za podizanje kvalitete
Zivota na Sirem prostoru. Realizacijom gradskog projekta Blok Badel doprinijelo bi se stoga
takoder zastiti, obnovi i valorizaciji kulturne bastine koja se ujedno nalazi na prostoru
zasticene Povijesne urbane cjeline Grada Zagreba koja je upisana u Registar kulturnih dobara

Republike Hrvatske, ¢ime bi se posljedicno takoder odrZivo upravljalo kulturnom bastinom.
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4. STRATESKOPLANSKI I INSTITUCIONALNI OKVIR

Kako bi se provjerila usuglaSenost gradskog projekta Blok Badel, analizirana je uskladenost
osnovnih aspekata i ciljeva projekta s ciljevima relevantnih strateSkoplanskih dokumenata na
razini Europske unije, Republike Hrvatske te na regionalnoj i lokalnoj razini. Rezultati
provedene analize ukazuju da je gradski projekt Blok Badel uskladen s relevantnim
dokumentima na svim razinama te da se realizacijom projekta doprinosi realizaciji ciljeva

vezanih za revitalizaciju brownfield podrucja te drugih indirektno vezanih ciljeva.

4.1.Usuglasenost sa strateskim okvirom

4.1.1. EU razina

Europa 2020 - Europska strategija za pametan, odrZiv i ukljuciv rast (2010)

Europe 2020 desetogodiSnja je strategija EU-a za pametan, odrziv i ukljuciv rast. Radi
ostvarivanja navedenog postavljeno je pet ciljeva koji pokrivaju zaposljavanje, istrazivanje i
razvoj, klimatske promjene i energetsku odrzivost, obrazovanje te borbu protiv siromastva i
druStvene iskljucenosti. Kohezijska politika predana je financijskoj potpori strategiji Europa
2020 te definirano je ukupno 11 tematskih ciljeva koji se odnose na ciljeve strategije Europa
2020. Gradski projekt Blok Badel uskladen je sa Strategijom u kontekstu jacanja podrske
prijelazu prema ekonomiji temeljenoj na niskoj razini emisije CO, u svim sektorima, promicanju
prilagodbe na klimatske promjene, prevenciji i upravljanju rizicimate zastita okoliSa i promicanje

ucinkovitosti resursa.

Teritorijalna agenda Europske Unije 2020 — Prema ukljucivoj, pametnoj i odrzivoj Europi
razlicitih regija (2011)

Gradski projekt Blok Badel uskladen je s navedenim dokumentom kroz jacanje ekoloSke
strukture i kulturnih resursa u urbanim podrucjima, ali takoder i jacanjem teritorijalne kohezije
smanjenjem problemati¢nih  brownfield podru¢ja u cjelokupnom prostoru Urbane
aglomeracije Zagreb. S obzirom da je temelj Teritorijalne agende razvoj prostorne kohezije u
prostoru, projekt je u skladu s njom jer je komplementaran s drugim evidentiranim projektima

revitalizacije brownfield podrudja.
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Europska strategija za kulturnu bastinu u 21. stoljecu (2017)

Budud¢i da predvidene aktivnosti projekta doprinose odrzivom koristenju kulturne bastine
prema principima odrZivog razvoja, gradski projekt Blok Badel uskladen je sa smjernicama
Europske strategije za bastinu. Nadalje, obnovom kulturne bastine Bloka Badel takoder bi se
doprinijelo Sirenju znanja o kulturnoj bastini prostora Bloka Badel i njegove neposredne

blizine te takoder industrijskoj povijesti i razvoju Grada Zagreba.

Urbana Agenda za Europsku uniju

Gradovi su prepoznati kao generatori razvoja prostora Europske unije te su stoga na europskoj
razini definirane politike koje doprinose postizanju odrzivog urbanog razvoja. U tom
kontekstu istiCe se vaznost Urbane agende za Europsku uniju koja je pokrenuta 2016. godine

potpisivanjem Amsterdamskog pakta (2016.).

U sklopu Urbane agende definirani su akcijski planovi za usmjeravanje odrzivog razvoja
gradova. Nadalje, Urbanom agendom za EU naglaSava se vaznost odrzivog koristenja zemljista
u urbanim podrucjima, Sto se postiZze obnovom i revitalizacijom Bloka Badel. Nadalje, gradski
projekt Blok Badel uskladen je s ciljevima Urbane agende EU te takoder u velikoj mjeri
doprinosi unaprjedenju u nekoliko istaknutih tematskih prioritetnih podrucja, ponajprije za
Zeljene ishode prioritetnih podrucja klimatska prilagodba (ukljucujuéi rjeSenja zelene
infrastrukture), odrZivo koristenje zemljista i rjeSenja temeljena na prirodi, ali takoder i kvaliteta

zraka, stanovanje, kruzno gospodarstvo.

Dokument za razmatranje o odrzivoj Europi do 2030.(2019)

Dokumentom je utvrdeno pet podrucja politika EU-a kljucnih za postizanje politika odrZivog
razvoja. S obzirom da je glavni cilj razvoja Europe do 2030. odrZivi razvoj, a da je trenutno
stanje prostora Bloka Badel dugorono neodrzivo, sama realizacija projekta uskladena je s
glavnim ciljem razvoja Europe do 2030. godine. Nadalje, gradski projekt Blok Badel bi svojom
realizacijom izravno i posredno doprinio postizanju svih definiranih klju¢nih politika EU-a do
2030., a u najvecoj mjeri postizanju ciljeva klimatske i energetske politike te kohezijske politike.
U sklopu klimatske i energetske politike istice se, izmedu ostalog, potreba za promicanjem
primjene rjeSenja temeljenih na prirodi, ulaganja u energetsku ucinkovitost i ¢istu energiju,

povecanje otpornosti na klimatske promjene i sl. Uskladenost projekta s kohezijskom
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politikom ogleda se kroz podupiranje Plana EU-a za gradove, promicanje socijalnih ciljeva te

jacanje ulaganja u zelenu i odrZivu infrastrukturu.

Europski zeleni plan (2019)

Europski zeleni plan je strategija Europske komisije za postizanje odrzivosti gospodarstva EU-
a kroz pretvaranje klimatskih i ekoloSkih izazova u prilike u svim podrucjima politike te
osiguravanje pravedne i ukljucive tranzicije. IstiCe se da Ce sva djelovanja i politike EU-a
morati pridonositi ciljevima Europskog zelenog plana. Europski zeleni plan obuhvaca plan s
mjerama za unaprjedenje ucinkovitog iskoristavanja resursa prelaskom na (cisto kruzno
gospodarstvo i obnovu bioloske raznolikosti i smanjenje onecis¢enja. Planom se nastoji Europu
pretvoriti u moderno, resursno ucinkovito i konkurentno gospodarstvo u kojem 2050. godine
nece biti neto emisije staklenickih plinova te u kojem gospodarski rast nije povezan s
upotrebom resursa. Osim toga, istiCe se nastojanje zastite, oCuvanja i povecanja prirodnog
kapitala EU-a te zaStite zdravlja i dobrobiti gradana od rizika povezanih s okoliSem i utjecaja
okoliSa na njih. S obzirom na navedene ciljeve, utvrdeno je da je gradski projekt Blok Badel

uskladen s Europskim zelenim planom te takoder doprinosi ostvarenju njegovih ciljeva.

4.1.2. Nacionalna razina

Strategija prostornog razvoja Republike Hrvatske (NN 106/17)

U Strategiji prostornog razvoja Republike Hrvatske se kao opci cilj prostornog razvoja navodi
LuravnoteZen i odrZiv prostorni razvoj na principima teritorijalne kohezije u funkciji poboljsanja
kvalitete Zivota i ublaZavanja depopulacijskih trendova uz ocuvanje identiteta prostora”. Gradski
projekt Blok Badel doprinosi ostvarenju navedenih ciljeva, ali na mnogo manjoj prostornoj
jedinici.

U sklopu definiranog prioriteta OdrZivost prostorne organizacije jedno od utvrdenih strateSkih
usmjerenja, koje je izmedu ostalog vezano za problematiku projekts, je ,razvijanje ugodnih i
uredenih gradova". Navedeno strateSko usmijerenje posebno je bitno za kontekst
revitalizacije Bloka Badel jer se njime nastoji povecati kvaliteta Zivota na cjelokupnom
gradskom prostoru, s pretpostavkom integralnog sagledavanja ekonomskih i druStvenih

pitanja, pitanja zaStite urbanog okoli3a i unaprjedenja kvalitete urbane forme. Ovim
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strateSkim usmjerenjem se predlaZze nekoliko smjernica koje su u vecoj ili manjoj mjeri vezane

za problematiku revitalizacije Bloka Badel, a to su:

osiguravanje dostupnosti javnog prijevoza i javnih sadrZaja prostornim planovima JLS
te generalnim urbanistickim planovima te razvijanje poslovne mogucénosti
komplementarne stanovanju u blizini novih i postojecih stambenih podrudja,

pri planiranju novih stambenih podrucja poZeljna je razli¢itost stambenih tipologija u
skladu s prostornim i klimatskim obiljeZjima te navikama i potrebama ljudi,

kreiranje poticajnih mjera za kontrolu, odrzavanje i modernizaciju postojeCeg
stambenog fonda,

revitalizacija zapustenih javnih prostora u postoje¢im stambenim podrucjima,

teZnja dostupnosti kvalitetno oblikovanih javnih sadrzaja i povrsing,

usmjeravanje razvojnih aktivnosti na napustena ili podiskoriStena podrucja koja su
izgubila ili gube svoju prethodnu funkdiju,

zahvati kojima se doprinosi sanaciji postojeCeg stanja, unaprjedenju okolisa te
revitalizaciji podrucja i pokretanju gospodarske dinamike (zapo3ljavanje, poticajni
ucinci na razvoj drugih djelatnosti, uredivanje i komunalno opremanje zemljista),
uspostavljanje novih i Cuvanje postojecih sustava urbane zelene infrastrukture,
posvecivanje paznje razvoju gradova za sve generacije, sagledavajudi pritom potrebe
obitelji, djece, gradana starije Zivotne dobi i svih ranjivih skupina,

pri planiranju namjena u gradskim centrima i starim gradskim centrima prednost treba

dati mjeSovitim namjenama koje doprinose kontinuitetu vitalnosti tih prostora.

U sklopu strateskog usmjerenja Odmjereno koristenje prostora istiCe se da prilikom izrade

planske dokumentacije namjene prostora treba odrediti prema modelu pogodnosti, odnosno

kao optimalni presjek privlacnosti prostora za funkcioniranje zahvata i minimalne ranjivosti

prostora na zahvat, 5to e se takoder uvaZiti realizacijom gradskog projekta Blok Badel.

Strategijom se istice potreba usmijeravanja razvojnih aktivnosti prema vec¢ koristenom

prostoru, odnosno prema preobrazbi vec¢ napustenih ili nedovoljno iskoristenih prostornih

sklopova koji viSe nisu u funkciji osnovne namjene, jednako kao i sanaciji urbanog teritorija

sa specifi¢nim problemima i potrebama. U tom se kontekstu posebno istice znacaj aktiviranja

napustenih i podiskoristenih prostornih cjelina i nekretnina u javnom vlasnistvu i s njim

povezan zadatak njihova evidentiranja, vrednovanja i planiranja novih i odrZivih oblika

koriStenja, jednako kao i unaprjedenje kvalitete naselja u cjelini.
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Za odrZivo razvijanje gradova istice se potreba revitalizacije napustenih i zapuStenih gradskih
objekata i prostora njihova neposrednog okolisa. Strategija istiCe da se urbana preobrazba,
izmedu ostalog, obuhvaca prostore koji vise nisu potrebni u svojoj osnovnoj namjeni ili zbog
zapustenosti i zastarjelosti izgradenih struktura nisu vise u mogucnosti sluziti joj na suvremen
nacin. U strateSkom usmjerenju se istice da radi sagledavanja prostornih, polozajnih,
imovinsko-pravnih te vrijednosnih karakteristika svakog brownfield prostora, potrebno ih je

inventarizirati i valorizirati pri ¢emu su prioritet podrucja velikih gradova.

Strategija odrZivog razvitka Republike Hrvatske (NN 30/2009)

Strategija u pocetnim razmatranjima istiCe da se , odrZivim razvitkom ostvaruje se ravnoteza
izmedu zahtjeva za unapredenjem kvalitete Zivota (ekonomske sastavnice), ostvarivanjem
socijalne dobrobitiimira za sve (socijalne sastavnice te zahtjeva za oCuvanjem sastavnica okolisa
kao prirodnog dobra o kojima ovise i sadasnje i buduce generacije”. Pretpostavka odrzivog
razvitka Republike Hrvatske se prema Strategiji temelji na ostvarivanju tri opca cilja koja se
ogledaju u (1) stabilnom gospodarskom razvitku, (2) pravednoj raspodjeli socijalnih
mogucénosti te (3) zastiti okoli3a. Navedena tri cilja takoder ¢e se nastojati ostvariti

realizacijom gradskog projekta Blok Badel.

Operativni program Konkurentnost i kohezija 2014.-2020.

Gradski projekt Blok Badel doprinosi revitalizaciji brownfield podrucja Bloka Badel u sredistu
Grada Zagreba, stvarajuci pritom nove ekonomske, drustvene i okolisne vrijednosti. Projekt je
posljedi¢no uskladen s prioritethom osi 6 — Zastita okolisa i odrZivost resursa, investicijskim
prioritetom 6e - Aktivnosti kojima se poboljSava urbani okolis, revitalizacija gradova, obnova i
dekontaminacija nekada$njeg industrijskog zemljista (ukljucujuci prenamijenjena podrucja),
smanjenje zagadenja zraka i promicanje mjera za smanjenje buke te specifi¢nim ciljem 6e2 -

Obnova brownfield lokacija (bivsih vojnih i/ili industrijskih podrucja).
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4.1.3. Regionalna razina

Strategija razvoja Urbane aglomeracije Zagreb za razdoblje do 2020. godine (2017)

Realizacijom gradskog projekta Blok Badel doprinijelo bi se u vecoj ili manjoj mjeri svim
definiranim ciljevima Strategije razvoja Urbane aglomeracije Zagreb za razdoblje do 2020.

godine. U sklopu navedene Strategije definirana su sljedeca tri cilja:

e (ilj 1. Unaprijediti kvalitetu Zivljenja, javnu i druStvenu infrastrukturu i ljudske
potencijale,
e (ilj 2. Razvijati konkurentno i odrzivo gospodarstvo,

e (ilj 3. Unaprijediti upravljanje okolisem, prirodom i prostorom.

S obzirom na karakter prostora, predvidene namjene povrSine na prostoru istrazivanija,
utvrdene potrebe i oCekivane rezultate gradskog projekta Blok Badel, istaknut ¢e se doprinos
projekta za ostvarivanje pojedinih mjera koje su definirane Strategijom. U sklopu prvog cilja,
oCekuje se da Ce se realizacijom gradskog projekta Blok Badel direktno doprinijeti

ostvarivanju sljedeéih mjera:

e 1.2.1.Unaprjedenje infrastrukture i usluga u kulturi,
e 1.3.1. Poticanje i realizacija razli¢itih modela stanovanja,

e 1.4.3.Povedanje sigurnosti.

U sklopu drugog cilja, oCekuje se da Ce se realizacijom gradskog projekta Blok Badel direktno

doprinijeti ostvarivanju sljedecih mjera:

e 2.1.2.Razvoj povoljnijeg okruZenja za investiranje,
e 2.3.1.Restrukturiranje i repozicioniranje turizma te razvoj turisticke infrastrukture,

e 2.3.3Integrirani razvoj turizma i revitalizacija kulturne bastine.

U sklopu treceg cilja, oCekuje se da Ce se realizacijom gradskog projekta Blok Badel direktno

doprinijeti ostvarivanju sljedecih mjera:

e 3.1.5. Poticanje koristenja obnovljivih izvora energije i ekolo3ki prihvatljivih goriva, te
povecanje energetske ucinkovitosti,
e 3.1.6.UblaZavanje i prilagodba klimatskim promjenama i prirodnim rizicima,

e 3.4.3.0bnova brownfield lokacija.

U Razvojnoj strategiji su uz strateSke projekte takoder definirane i strateSke teme. Strategijom

se pojam strateSkih tema definira kao ,podrucja od interesa za preteZiti dio stanovnistva i
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prostora Urbane aglomeracije Zagreb". Gradski projekt Blok Badel doprinosi ostvarivanju
strateSkih tema vezanih za kulturnu bastinu i turizam, revitalizaciju brownfield lokacija, zelene
infrastrukture i prirodne bastine, uredenje javnih prostora i objekata, urbanu obnovu i energetsku

ucinkovitosti urbanu sigurnost.

4.1.4. Lokalnarazina

Razvojna strategija Grada Zagreba za razdoblje do 2020. godine (2017)

Razvojna strategija Grada Zagreba za razdoblje do 2020. godine predstavlja temeljni strateski
dokument politike razvoja za Grad Zagreb u kojem su definirani ciljevi i prioriteti njegova
razvoja. Razvojnom strategijom utvrdeno je da Grad gospodari velikim fondom gradevinskog
zemljiSta koje omogucuje aktivnu ulogu Grada u usmjeravanju i poticanju gospodarskog i
prostornog razvoja Grada. Medu istaknutim prostorima i nekretninama koji se nalaze na
atraktivnoj lokaciji, izmedu ostalog, istaknut je takoder i Blok Badel. Nadalje, u dijelu Razvojne
strategije ,Strateski projekti Grada Zagreba", Blok Badel je pod rednim brojem 1 i nazivom
.Blok Badel - revitalizacija donjogradskog bloka™ istaknut kao jedan od petnaest strateskih
projekata Grada Zagreba. Istice se da ,cilj projekta je uciniti prostor bloka novim ¢imbenikom
identiteta ovog dijela grada i srediStem odvijanja najznacajnijih poslovnih, turisticko-
ugostiteljskih i kulturno-umjetnickih dogadanja te mjestom za kvalitetan Zivot njegovih
danasnjih i buducih stanovnika®. U indikativnom popisu aktivnosti za projekt Bloka Badel
istaknute su aktivnosti ,dovrSetka izrade konzervatorske podloge i urbanih pravila" te ,izrada

i donoSenje UPU-a". Indikativni proracun projekta iznosi 100.000.000,00 HRK.

Strategija kulturnog i kreativnog razvitka Grada Zagreba (2015)

S obzirom da je prostor Bloka Badel dio Povijesne urbane cjeline Grada Zagreba te da na uzem
prostoru zahvata obiljeZja kulturnog dobra imaju zgrada tvornice pjenice, sjeverno procelje
skladista te jugoistocno procelje tvornice Gorica, realizacija gradskog projekta Blok Badel
posljedi¢no bi pozitivno utjecala na ostvarivanje opceg strateskog cilja 1. Strategije kulturnog
i kreativnog razvitka Grada Zagreba, kojim se nastoji ,,ouvati, zastiti i promicati materijalnu i
nematerijalnu kulturnu bastinu, poduprijeti razvoj i raznolikost kulturnog i umjetnickog
stvaralastva kao doprinos kvaliteti Zivota gradana te prepoznatljivosti kulture Grada Zagreba™.
U sklopu opisa ovog cilja istice se da ,posebnu vaznost potrebno je usmjeriti na unapredenje

sustava upravljanja kulturnim nasljedem koji bi se trebao temeljiti na rezultatima provedenih

42



B studija predizvodljivosti za gradski projekt Blok Badel

istraZivanja i biti voden nacelima odrzivog razvoja”. Osim toga, istiCe se da ,u kontekstu
unapredenja kulturnog turizma grada Zagreba potrebno je poticati projekte koji imaju za cilj
unapredenje imidZa zagrebacke kulture te valorizaciju kulturnih dobara u svrhu drustvenog,
turistickog i ekonomskog razvoja te koristenje bastine za prezentaciju suvremenog kulturnog
stvaralastva". Kao razvojne prepreke za ostvarivanje ovog cilja, koje se, izmedu ostalog, u
vecoj mjeri odnose i na kulturna dobra Bloka Badels, istaknuto je nezadovoljavajuce gradevno
stanje industrijske bastine te nedostatna sustavna promocija vaznosti i vrijednosti kulturnih

dobara na lokalnoj razini.

4.2.Zakonodavne i institucionalne mogucnosti provedbe projekta

Grad Zagreb je posebna i jedinstvena teritorijalna i upravna cjelina jer djeluje kao jedinica
lokalne samouprave te ima i poloZaj jedinice podrucne (regionalne) samouprave. Zbog svoje
specifi¢nosti, djelokrug i ustrojstvo Grada Zagreba uredeni su Zakonom o Gradu Zagrebu (NN
62/01, 125/08, 36/09, 119/14, 98/19). Sukladno navedenom zakonodavnom okviru, Grad
Zagreb obavlja poslove iz samoupravnog djelokruga grada i djelokruga Zupanija te druge

poslove u skladu sa zakonom.

U realizaciji gradskog projekta Blok Badel postivat se odredbe i propisi Zakona o gradnji (NN
153/13, 20/17, 39/19, 125/19). Zakonom o gradnji ureduje se projektiranje, gradenje,
uporaba i odrZavanje gradevina te provedba upravnih i drugih postupaka s tim u vezi radi
osiguranja zastite i uredenja prostora u skladu s propisima koji ureduju prostorno uredenje te

osiguranja temeljnih zahtjeva za gradevinu i drugih uvjeta propisanih za gradevine.

U realizaciji gradskog projekta Blok Badel postivat Ce se takoder zahtjevi i propisi Zakona o
prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19). Zakonom o prostornom
uredenju ureduje se sustav prostornog uredenja, odnosno ciljevi, nacela i subjekti prostornog
uredenja, pracenja stanja u prostoru i podrucju prostornog uredenja, uvjeti planiranja
prostora, dono3enje Strategije prostornog razvoja Republike Hrvatske, prostorni planovi
ukljucujuci njihovu izradu i postupak donoSenja, provedba prostornih planova, uredenje

gradevinskog zemljista, imovinski instituti uredenja gradevinskog zemljista i nadzor.

Sukladno Zakonu o zastiti i ocuvanju kulturnih dobara (NN 69/99, 151/03, 157/03, 100/04,
87/09, 88/10, 61/11,25/12, 136/12, 157/13, 152/14,98/15, 44/17,90/18, 32/20, 62/20),
nadlezno tijelo za zastitu kulturnih dobara na prostornom obuhvatu Grada Zagreba je Gradski

zavod za zastitu spomenika kulture i prirode koji obavlja poslove koji se odnose na:
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e istrazivanje i planiranje zastite kulturnih dobara,

e zaStitu i oCuvanje kulturnih dobara i mjere zastite,

e izradu konzervatorske dokumentacije,

e izdavanje uvjeta i dozvola, zastitu prirode, radove i zahvate na podrudju regionalnog
parka, znacajnog krajobraza, park Sume, spomenika prirode i parkovne arhitekture,

e izvodenje radova izvan granica gradevinskog podrudja,

e provodenje nadzora nad javnim ustanovama za upravljanje zasti¢enim dijelovima
prirode,

e druge poslove (Grad Zagreb, 2020Db).

S ciljem definiranja mogucnosti i kriterija za uredenje prostora Bloka Badel, Gradski zavod za
zastitu spomenika kulture i prirode izradio je Konzervatorsku dokumentaciju za detaljan plan
uredenja Blok Badel (Subi¢eva — Marti¢eva — Derencinova — Vlagka) (2002) kojom je utvrdeno

da svi zahvati u zasti¢enom prostoru trebaju slijediti temeljna nacela, a to su:

e povijesni identitet prostora potrebno je ocuvati te afirmirati kvalitetom novog
gradenja,
e kvaliteta i raznolikost u arhitekturi, time i slici grada, trebaju se poticati, kao nastavak

urbane i graditeljske tradiciji.

Nadalje, kod valorizacije gradevne strukture u Konzervatorskoj dokumentaciji utvrdeni su i
primijenjeni sljededi kriteriji:
e visoka arhitektonska i povijesno-umjetnicka vrijednost,
e znacenje unutar slike grada ili slike uli¢nog poteza,
e ocuvanost namjene, unutarnje i vanjske strukture, gradevnog volumena, detalja,
materijala i dr.,
e kulturno-povijesna vrijednost,

e gradevno stanje.

Konzervatorskom dokumentacijom za detaljan plan uredenja Blok Badel definirane su takoder

sljedece propozicije za novu gradnju i uredenje bloka:

e zadrZavanje kontinuiteta postojeceg gradevnog pravca u Subicevoj i Derencinovoj
ulici determiniranog postojecom stambenom izgradnjom,
e visinu nove izgradnje uskladiti s mjerilom okolne gradnje na obodu bloka i

neposrednog okruZenja,
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posebnu paznju posvetiti u promisljanju i oblikovanju arhitekture novih objekata,
posebice onih u koje se kao Citljiva memorija ugraduje i obnavlja povijesna struktura
procelja,

omoguciti javne prolaze u prostor bloka, otvorene i zatvorene prostore javnog
koriStenja za namjene primjerene vrijednosti lokacije, cjelovito uredenje partera,

zelenih povrsina te urbane i komunalne opreme.

Odluka o dono3enju Generalnog urbanistickog plana grada Zagreba (SluZbeni glasnik Grada

Zagreba 16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16 — procisceni tekst)

Sukladno Odluci o donosenju Generalnog urbanistickog plana grada Zagreba (Sluzbeni

glasnik Grada Zagreba 16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16 — procisceni tekst) Blok Badel nalazi

se:

prema kartografskom prikazu Koristenje i namjena prostora u zoni mjeSovite namjene

— preteZito poslovne (oznake M2) (SL. 21.),

prema kartografskom prikazu Uvjeti za koriStenje, uredenje i zasStitu prostora — u zoni

primjene urbanog pravila 1.2. Zastita, uredenje i dogradnja u povijesnim graditeljskim

cjelinama, s iznimkom urbanog pravila i utvrdenim podrucjem na kojem je omogucena
izrada gradskog projekta s temom prenamjene stare industrije — Blok Badel uz

Kvaternikov trg,

prema kartografskom prikazu Uvjeti za koriStenje, uredenje i zastitu prostora, Nepokretna

kulturna dobra — unutar Zone zastite ,B" - podrucja razlicitog stupnja ocuvanosti

povijesne strukture, koja je utvrdena za gradska naselja ili njihove dijelove s vrijednom
prostornom i pretezno ocuvanom kvalitetnom graditeljskom strukturom.

- na podrucju zone sustava zastite ,B" primjenjuje se konzervatorska zastita
oCuvanih elemenata povijesne urbane strukture i pejsaznih vrijednosti te ocuvanih
pojedinih skupina i pojedinacnih povijesnih gradevina,

- U zoni zastite ,B" posebno se istiCe da u slucaju nove izgradnje, zamjenske
izgradnje i rekonstrukcije pojedinacnih gradevina, svi elementi relevantni za
odredivanje zahvata u prostoru moraju se podrediti ograni¢enjima i obvezama koje
proizlaze iz izvornih urbanistickih i arhitektonskih specifi¢nosti svakog pojedinog
naselja (oblik i veli¢ina gradevinske parcele, namjena, veli¢ina i oblikovanje

gradevine, materijal, uredenje parcele i smjeStaj gradevina na parceli, nacin
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prikljuCenja parcela i gradevine na javnoprometnu povrsinu i komunalnu
infrastrukturu).
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Sl 21. Namjena povrsSine Bloka Badel
lzvor: Geoportal, 2020

GUP-om se takoder omogucuje izrada gradskih projekata i postupak provodenja gradskog
projekta. Gradski projekt sukladno clanku 6. GUP-a podrazumijeva ,sloZene aktivnosti u
uredenju prostora od osobitog interesa za Grad, u kojima se Grad javlja kao sudionik u realizaciji
bilo da je vlasnik zemljista, bilo da je ve¢ uloZio ili ¢e tek ulagati u novu gradsku infrastrukturu ilj,

opcenito u novu gradsku kvalitetu". Osnovna polazista za razradu gradskih projekata odreduju

se prema temama i podrucjima gradskih projekata. Blok Badel pripada u temu:

prenamjena stare industrije; glavni su generativni projekti grada i mogu biti nosioci

transformatcije - razvoja i medusobnog povezivanja Sirih urbanistickih cjelina, neophodno
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je sacuvati istaknuta obiljeZja industrijske arhitekture i urbanizma (memoriju mjesta) da bi

spoj nove i stare arhitekture bio povod za jedinstvena arhitektonska ostvarenja,

Sukladno definiranim temama za razradu gradskih projekata, Blok Badel pripada podrucju

~prenamjena stare industrije".

Osim prema navedenom, procedura izrade gradskog projekta se prema GUP-u omogucuje na
svim povrSinama vec¢im od 1 ha, koje su u vlasnistvu drzave ili Grada Zagreba, odnosno
trgovackih druStava i javnih ustanova u vlasnisStvu Grada, ako je uz kriterij vlasniStva
zadovoljen i neki drugi od kriterija za odabir procedure gradskog projekta, prema prijedlogu

gradonacelnika i odluci Gradske skupStine Grada Zagreba.

Sukladno navedenom te temeljem Clanka 101. i kartografskog prikaza Uvjeti za koristenje,
uredenje i zastitu prostora, GUP-om se omogucuje izrada gradskog projekta na prostoru Bloka
Badel.

GUP-om se definiranim programskim smjernicama za prostor obuhvata UPU Vlaska - Subic¢eva

— Martic¢eva — Derencinova planira sljedece:

e zadrzavanje mjeSovite namjene,

e uredenje i dovrSenje, uz rusenje i novu gradnju uz prethodno integralnu valorizaciju
stanja te povijesne i funkcionalne vrijednosti bloka, odnosno pojedinih gradevina,

e zaStita i obnova zgrada bivse tvornice Badel iz doba razvoja zagrebacke industrije,

e prenamjena u poslovno-prodajne prostore i prostore kulture, primjerene gradskom
sredistu,

e nova gradnja javne, stambene, trgovacke i poslovne namjene,

e najvedi k; uskladiti s pretezitim ki bloka,

e obveznui prioritetnu izradu detaljne konzervatorske podloge ili studije bloka,

e uredenje prostora prema gradskom projektu.

Odluka o realizaciji gradskog projekta Blok Badel (Vlaska — Subiceva — Martieva —

Derencinova)

Gradska skupstina Grada Zagreba 17. prosinca 2018. godine donijela je Odluku o realizaciji
gradskog projekta Blok Badel (Vlaska-Subic¢eva-Marticeva-Derencinova), (Sluzbeni glasnik

Grada Zagreba 28/18).
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Uvjeti za realizaciju gradskog projekta, u skladu s prethodno provedenom procedurom
gradskog projekta, utvrduju se urbanim pravilima za namjeravane zahvate u prostoru Bloka

Badel (Vlagka - Subi¢eva - Marti¢eva - Derencinova).

Na temelju uvjeta realizacije namjeravanog zahvata u prostoru utvrdenih Odlukom o
realizaciji gradskog projekta Blok Badel, potrebno je provesti postupak izrade i dono3enja
Urbanistickog plana uredenja Vlaska — Subi¢eva — Marticeva — Derencinova, sukladno
propisanoj obvezi utvrdenoj clankom 59. Odluke o dono3enju Generalnog urbanistickog
plana Grada Zagreba (SGGZ 16/07, 8/09, 7/13, 9/16 i 12/16 —procisceni tekst) i u skladu s

odredbama Zakona o prostornom uredenju.

Za Blok Badel odredeno je uze podrucje zahvata povrsine od 2 ha na kojem se predvida nova
javna, stambena trgovacka i poslovna namjena. UZe podrucje zahvata obuhvacda katastarske
Cestice 6340, 6341/1, 6347, 6348/1 i1 6348/2 ko. Centar. U zoni uZeg podrucja zahvata
planirana ukupna gradevinska (bruto) povrsina iznosi maksimalno 90.000 — 95.000 m? s
uklju€enim podzemni etazama. Maksimalna nadzemna povrsina iznosi priblizno 65.000 m?2,
ukljucujudi takoder povrsine prenamijenjenih prostora industrijske arhitekture. U zoni uzeg

podrucja zahvata prema okvirnom iskazu omjera moguce je sljedece planiranje povrsine:

e poslovna namjena - 25-30 % ukupnog GBP-3,

e stanovanje —25-30 % ukupnog GBP-a,

e trgovine —20-25 % GBP-3,

e hotel - oko 7 % ukupnog GBP-3,

e ugostiteljstvo,

e javnaidrustvena namjena — 10-15 % ukupnog GBP-a,

e ostali pratedi sadrzaji.

U prostorima javne i drustvene namjene moguce je predvidjeti sadrZaja od osobitog gradskog

interesa kao Sto su:

e multimedijalna koncertna dvorana,

e multimedijalna dvorana za kulturna dogadania,
e rezidencije za umjetnike,

e privremeni radni prostor za umjetnike,

e kulturni centar.

Odlukom o realizaciji Bloka Badel definirani su takoder uvjeti i nacini gradnje, izgradenost

gradevnih Cestica, koeficijent iskoristivosti, najveci broj etaza, gradevni pravac te uredenje
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unutrasnjosti bloka. U sklopu mjera zaStite okolisa istiCe se da je u svrhu racionalizacije

upotrebe energije moguce predvidjeti alternativne izvore energije.

Definirane su takoder mjere vezane za postojecu stambenu i poslovnu izgradnju, za zastity,
rekonstrukciju i prenamjenu industrijske arhitekture kao i mjere zastite povijesne graditeljske

strukture nekadasnje tvornice Arko.

Program za izradu Urbanisti¢kog plana uredenja Vla3ka-Subi¢eva-Marti¢eva-Derencinova

Polazedi od utvrdene teme gradskog projekta, Programom za izradu Urbanistickog plana
uredenja Vladka-Subiceva-Marti¢eva-Derencinova (Zavod za prostorno uredenje Grada

Zagreba, 2019) se istice da je potrebno ostvariti slijedece ciljeve:

e stvaranje novih gradskih urbanistickih vrijednosti sa sadrzajima znacajnim za razvoj
Grada i kvalitetu Zivota u njemu,

e aktiviranje zemljiSta u vlasniStvu 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,

e 7aStita, 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 vrijednosti bloka i
pojedinacnih gradevina i osiguravajuci skladan odnos izgradenog i neizgradenog
dijela bloka,

e zaStita i obnova zgrada iz doba razvoja zagrebacke industrije u skladu s
konzervatorskim smjernicama uz uvodenje novih poslovnih, stambenih, javnih,
trgovackih i kulturnih sadrZaja primjerenih gradskom sredistu,

e analiza i vrednovanje okolnog prostora radi cjelovitog, uskladenog i osmisljenog
rijeSenja kojim ce Blok Badel postati novi ¢imbenik identiteta ovog dijela grada i
srediste odvijanja poslovnih, turisti¢ko—-ugostiteljskih i kulturno—umjetnickih (javnih i
drustvenih) dogadanja te mjesto za kvalitetan Zivot danadnjih i buducih stanovnika,
naglasavanje identiteta bloka, zadrzavajuc¢i postojece raznolikosti visina uli¢nih
gradevina, postojecu urbanu matricu i tipologiju gradnje bez dijeljenja bloka novim
ulicama, osiguranje javnih pjeSackih prolaza, otvorenih i zatvorenih, javnih prostora u

bloku te cjelovito uredenje partera i zelenih povrsina.
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5. ANALIZA POTREBE ZA JAVNIM | DRUSTVENIM SADRZAJIMA

Analiza potrebe za javnim i druStvenim sadrZajima u Bloku Badel i okolnom uzZem prostoru
provedena je u okviru projekta Urban Regeneration Mix (program URBACT Ill). U sklopu
navedenog projekta izraden je dokument lIzvjeStaj o socioloSkoj analizi i participativnim
aktivnostima u okviru projekta Urban Regeneration Mix - Javni i druStveni sadrZaji u Bloku
Badel (Vuki¢, 2019) kojim su predloZene temeljne odrednice revitalizacije Bloka Badel
usmjerene na podizanje kvalitete Zivota lokalne zajednice i mladih. Cilj provedene socioloSke
analize i participativnih aktivnosti ogledao se u definiranju smjernica za javne i drustvene

sadrzaje u Bloku Badel.

U zakljuccima provedene socioloSke analize istiCe se da revitalizacija Bloka Badel treba biti
dio cjelokupne revitalizacije grada, koja se treba potaknuti aktiviranjem druStvenih sredista
kvartova, njihovih javnih prostora i javnih sadrzZaja, ozelenjavanjem prostora tako da isti budu
ugodni za boravak te da smanjuju negativne utjecaje klime (zagrijavanje, sunca i dr.),
motornog prometa (zagadenje zraka, buka i dr.) i ostale negativne utjecaje na kvalitetu Zivota
u gradu. Nadalje, istiCe se da revitalizaciju Bloka Badel treba temeljiti na koriStenju prostora i
ukljucivanju razlic¢itih drustvenih skupina® te omogucavanju zajednickog koristenja prostora

za razlicite aktivnosti na otvorenom i u zatvorenom prostoru.

Na temelju socioloSke analize istiCe se da Blok Badel treba postati relativno otvoren i
.pozivajuci®, odnosno s vise ulaza s razliCitih strana te otvaranjem vizure podizanjem
gradevina na +1 i sl. Time se nastoji stvoriti percepcije Bloka Badel kao zajednickog, javnog i

svima dostupnog prostora.
Opcenito, socioloskom analizom istice se da revitalizaciju Bloka Badel treba usmjeriti na:

e unaprjedenje kvalitete Zivota stanovnika stvaranjem zajednickog prostora drustvenog
i kulturnog sredista kvarta sa zelenim povrsinama namijenjenim javnom koristenju,

e doseljavanjem novog stanovnistva,

e poticanjem svakodnevnog koristenja prostora bloka od strane razlicitih druStvenih
grupa i za razlicite vrste aktivnosti, pri ¢emu se kao primarne isticu kultura, edukacija

te sport i rekreacija.

Na prostoru Bloka Badel istice se potreba stvaranja uvjeta za razlicite kulturne aktivnosti i

dogadanja na otvorenom i u zatvorenom prostoru. Na temelju provedene socioloSke analize

> Posebnu paZnju treba posvetiti ukljucivanju ugroZenih skupina poput djece, starijih osoba, invalida,
beskucnika i dr.

50



B studija predizvodljivosti za gradski projekt Blok Badel

i participativnih radionica istie se da bi polivalentni prostori kulturnog centra bili odli¢na
nadopuna fiksnim kulturnim sadrzajima te bi se takoder mogli koristiti za okupljanje i druzenje

stanovniStva bloka, ali i ostalih gradana.

Jedan od zakljucaka i smjernica za bududi razvoj Sireg prostora Bloka Badel je takoder
ozeleniti prostor. Na taj bi se na¢in omogucio siguran prostor za igru i sport djeci i ostalim
gradanima te bi se takoder doprinijelo stvaranju ugodnog prostora za boravak i druzenje.
Potrebno je stoga, osim kulturnih sadrzaja, omoguciti takoder sadrZaje za sport i rekreaciju na

otvorenom i u zatvorenom prostoru.
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Sl 22. Postojeci sportski objekti, djecja igralista, javne zelene povrSine i zaStitne povrsine u
neposrednoj blizini Bloka Badel

Izvor: Gradski ured za strategijsko planiranje i razvoj Grada, 2019
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Prostori namijenjeni mladima, poduzetnicima i umjetnicima prepoznati su od strane sudionika
u socioloskim istrazivanjima kao vazni za revitalizaciju i razvoj pa je i njih potrebno
kombinirati s prostorima namijenjenim kulturi. Navedeno bi ukljulivalo prostore razlicitih
radiona, jednako kao i prostore za vjezbu i edukaciju. Te bi prostore trebalo oblikovati tako da
budu inkluzivni i da omogucuju zajednicko koristenje od strane razli¢itih drustvenih grupa,

stanovnika kvarta i svih ostalih gradana Grada Zagreba te posjetitelja i turista.

Kona&no, u zavrsnom dijelu Izvjestaja o socioloskoj analizi dane su zaklju¢ne smjernice za

javne i drustvene sadrzaje u Bloku Badel:

e multifunkcionalni  zatvoreni prostor za kulturne i umjetnicke djelatnosti
(multimedijalni, muzejski, izloZzbeni prostor) i polivalentni prostor za kulturne,
umjetnicke i druge aktivnosti na otvorenom (koncerti, izlozbe, predstave),

e otvoreni i zatvoreni prostor za sport i rekreaciju (siguran prostor za djecu, Skolu i za
sve stanovnike),

e zeleni javni prostor (na razini prizemlja, ali i na krovovima) koji ¢e omoguditi
svakodnevno i raznovrsno koristenje razli¢itim drustvenim skupinama te istodobno
biti prostor za kulturne i sportske aktivnosti,

e prostor za edukaciju (neformalnu i formalnu — medugeneracijska suradnja),

e prostor za rad, umjetnike i prostor za poduzetnike,

e prostor za djedji vrti¢,

e prostor za zdravstvene ustanove (fizikalna rehabilitacija i dr.),

e prostor za dnevni boravak starijih osoba kojima je potrebna posebna skrb,

e omogucavanje stanovanja za mlade,

e oblikovanje svih prostora kao multifunkcionalnih te otvaranje bloka na razini
prizemlja, visSe ulaza i osiguravanje vizure unutradnjeg dijela te pozivanje na ulazak,

e promicanje odrZive mobilnosti i sigurnosti od prometa te osiguranje parkirnih mjesta
U podzemnim garaZzama za stanovnike po povoljnim uvjetima, radi rasterecenja od

prometa u mirovanju.

Kao klju¢ni aspekti revitalizacije u zaklju¢nim razmatranjima istaknuti su pojmovi ,odrzZivost”,
Jkvart®, javno i zajednicko”, ,zelenilo”, ,povezivanje razli¢itosti i medugeneracijska
suradnja”, ,prijenos znanja", ,kreativnost®, ,umjetnost”, ,nezavisna i subkulturna scena®,

.0drZivo poduzetnistvo i obrt™.
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5.1.Potencijalne drustvene koristi

S obzirom na postojece stanje, obnova Bloka Badel potencijalno bi stvorila visestruke koristi
za stanovnistvo ovog dijela grada. Osim same fizicke revitalizacije prostora, na temelju
utvrdenih javnih i druStvenih potreba, istiCe se takoder vaznost revitalizacije Bloka Badel i s
druStvenog aspekta. Upravo je druStvena odrzivost jedan od nuznih uvjeta uspjeSne

revitalizacije Bloka Badel.

S obzirom na provedenu analizu drustveno-kulturnog aspekta te utvrdene potrebe za javnim
i druStvenim sadrzajima u Bloku Badel, drustvene koristi koje se potencijalno mogu ostvariti

realizacijom gradskog projekta Blok Badel su:

promicanje susjedstva i socijalne ukljucenosti,

e jacanje rezidencijalne funkcije Bloka Badel,

e povecanje sigurnosti prostora,

e druStvena aktivacija Bloka Badel i okolnog prostora,

e percipiranje Bloka Badel kao otvorenog, ,pozivaju¢eg" i svima dostupnog javnog

prostora.

Navedene drustvene koristi moguce je postici kreiranjem javnih i druStvenih sadrZaja u Bloku
Badel, kao i unaprjedenjem izgradene okoline i okoliSne estetike. Time se takoder ostvaruje
kompaktnost prostora te se uklanjaju fizicke barijere unutar susjedstva, djelujuci pritom na
jacanje kohezije lokalne zajednice (Cich i dr, 2019). Otvaranjem prostora zajednici kroz
kreiranje zajednickih prostora i sadrzaja druStvenog i kulturnog karaktera, ostvaruje se efekt
.pozivajuceg" prostora koji generira drustvene aktivnosti u samom revitaliziranom prostoruy,

ali i u njegovoj neposrednoj okolini (Brown i dr., 2016).

U stvaranju javnih i drustvenih sadrzZaja klju¢na prostorna tocka je zgrada pjenice koja se
nalazi u sredistu Bloka Badel, a svojim kulturno-povijesnim kvalitetama te posebice
arhitektonskim obiljeZjima omogucuje realizaciju multifunkicionalnog prostora za kulturne i
umjetnicke djelatnosti kako predvida Odluka o realizaciji te kako je zakljuceno u Izvjestaju o

socioloskoj analizi (Vuki¢, 2019).

Osim poticanja druStvene aktivacije i promicanja susjedstva, predmetnom prenamjenom
prostora moguce je odgovoriti na potrebe zajednice u pogledu postoje¢ih zahtjeva za
rezidencijalnom funkcijom, postizanja zadovoljavajuce kvalitete stanovanja i povecanja
sigurnosti na javnom prostoru (Bartsch, 2003). Rezidencijalna funkcija Bloka Badel bi pritom,

s obzirom na njegovu lokaciju u Sirem centru grada, imala visoku druStvenu vrijednost buduci
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da omogucuje laku dostupnost razli¢itih gradskih sadrzaja. Cjelokupnom obnovom prostora
takoder bi se postigla povecana razina sigurnosti na javnom prostoru, s obzirom na c¢injenicu
kako zapuStene lokacije predstavljaju potencijalna mjesta nedozvoljenih i kriminalnih
aktivnosti, ali i mjesta potencijalne fizicke ugroze uslijed devastiranosti prostora (Higgins,
2008).

Kako navodi literatura, brownfield lokacije predstavljaju prostorni resurs za koji se u lokalnoj
zajednici stvaraju razlicite vizije razvoja koje odgovaraju na potrebe same zajednice, naj¢esce
u pogledu kvalitete stanovanja te drustvenih i javnih sadrzaja u prostoru (Bartsch, 2003).
Uklju&ivanjem takvih sadrzaja u prostor koji se revitalizira, postize se druStvena kohezija na
mikrolokaciji, a takoder se promicCe osjecaj susjedstva i socijalna ukljucenost. Pritom Bartsch
(2003) naglasava vaznost lokalnih celnika u samom prepoznavanju i artikuliraju potreba
lokalne zajednice u konkretnom prostoru te sagledavanju razvoja lokacije u okviru
cjelokupnog odrzZivog razvoja grada. Javna ulaganja su u tom smislu prepoznata kao ona koja
imaju vedi stupanj osjetljivosti na drustvene potrebe bududi da sagledavaju interese lokalne,
jednako kao i poslovne zajednice (Gunawan i Leon, 2017). Iz navedenog razloga, u literaturi
se navodi kako lokalna samouprava i organizacije u zajednici moraju igrati klju¢nu ulogu u
postizanju zadovoljavajucih drustvenih sadrzaja u okviru revitalizacije za koje privatni sektor
nema interesa ukoliko se radi o upitnom povratu ulaganja (Higgins, 2008). Naime, za privatni
sektor karakteristi¢na je teZnja za direktnim povratom investicije, $to obi¢no podrazumijeva
manji udio drustvenih sadrZaja na obnovljenim lokacijama, dok je u okviru javnih ulaganja
pozornost usmjerena i na sagledavanje povrata investicije putem indirektnih drustvenih
koristi, unato¢ nesto visim ukupnim troskovima obnove (Higgins, 2008). Pozitivan efekt na
drustvene koristi koje se potencijalno mogu ostvariti realizacijom gradskog projekta Blok
Badel pritom se mogu postic¢i neovisno o tipu ulaganja, no prepoznato je kako javno ulaganje
ima vedi potencijal za ostvarenje veceg broja identificiranih koristi, kao i izraZeniji intenzitet

istih.
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6. ANALIZA POSTOJECE ZELENE INFRASTRUKTURE | PRIJEDLOG
ZELENIH RIESENJA U BLOKU BADEL

U modernim politika prostornog i urbanog planiranja vrlo vaznu ulogu zauzima zelena
infrastruktura. Zelena infrastruktura temelji se na nacelu svjesne integracije aktivnosti zastite
i unaprjedenja stanja okoli3a i prirodnih procesa u prostorno planiranje i teritorijalni razvoj.
Na taj se nacin ciljevi oCuvanja prirode mogu postic¢i u skladu s drugim ciljevima koristenja
zemljista i urbanog razvoja (Interreg Central Europe, 2019). Sli¢no se naglasava takoder i
Strategijom za zelenu infrastrukturu (2013) Europske unije, koja istice da upravo zelena
infrastruktura moze dati znacajan doprinos u regionalnom i lokalnom razvoju, aktivnostima
usmjerenim za ublazavanje posljedica klimatskih promjena, upravljanju rizicima od katastrofa

i ostalim okoliSnim aktivnostima.

Dokument Europske Komisije ,Zelena infrastruktura — Unaprjedenje Europskog prirodnog
kapitala" definira zelenu infrastrukturu kao strateski planiranu mreZu prirodnih i poluprirodnih
povrsina koja je, s drugim elementima okolisa, projektirana i upravljana da uspostavi sSiroki
raspon usluga ekosustava. Zelena infrastruktura obuhvaca krajobrazne i ozelenjene prostore (ili
plave ukoliko se odnosi na vodene ekosustave) i ostale fizicke elemente u kopnenim (ukljucujuci
obalne) i morskim podrucjima. Na kopnu je zelena infrastruktura prisutna u ruralnom i urbanom

okruZenju.

U temeljnom drZzavnom dokumentu za usmjeravanje razvoja u prostoru — Strategiji prostornog
razvoja Republike Hrvatske, kao jedan od prioriteta razvoja prepoznata je otpornost na
klimatske promjene. Navedeno se sukladno Strategiji ostvaruje, izmedu ostalog, jacanjem
prirodnog kapitala i planiranjem razvoja zelene infrastrukture. S obzirom na karakter prostora,
posebno je bitno planiranje zelene infrastrukture u urbanim prostorima, tako i na prostornom
obuhvatu Bloka Badel koji se nalazi u gradskom sredistu Grada Zagreba. Strategija u tom
kontekstu istice da je potrebno promisljati i postupcima planiranje uspostavljati nove te cuvati
postojece sustave urbane zelene infrastrukture — mreZe zelenih povrSina u kojima i s pomocu
kojih se doprinosi oluvanju, poboljsanju i obnavljanju prirode, prirodnih funkcija i procesa u

gradovima.

6.1.Postojece zelene povrsine u okruzenju Bloka Badel

Opcenito, javni parkovi i ostale zelene povr3ine u urbanim prostorima predstavljaju vazne

elemente ugodnosti i atraktivnosti grada za njegovo stanovnistvo. Bududi da istodobno
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pridonosi urbanoj zajednici s vide aspekata®, uloga zelenih povrdina u kompleksu gradskog
Zivljenja i stanovanja uvijek je multifunkcionalna (Anici¢, 2016). Navedeni prostori takoder
povecavaju kvalitetu Zivota bududi da poticu osjecaje poput zadovoljstva, slobode i mira,
ljepote, (vlastite) ispunjenosti, jedinstva s prirodom, bijega od stresnog urbanog nacina Zivota

i sl. (Chiesura, 2004).

U Zagrebu je kroz povijest razvijena bogata tipologija parkova i zelenih povrSina. Kao
dominantni elementni zelene infrastrukture Grada Zagreba isticu se primjerice povijesni park
Ribnjak, Lenucijeva potkova, park-Suma Maksimir itd. Prema posljednjim podacima, na
prostornom obuhvatu Grada Zagreba nalazi se 45 parkova ukupne povrsine od 592.000 m?

(Statisticki ljetopis Grada Zagreba 2019.).

Upravo je gradska Cetvrt Donji grad prostor na kojem su se pojavili prvi planski zagrebacki
parkovi. Jedni od najreprezentativnijih zagrebackih parkova su parkovi tzv. Lenucijeve
potkove. Lenucijevu potkovu ¢ini sedam zagrebackih trgova, koji se sa svojim parkovima i
zelenim povrSinama nalaze u Cetvrti Donji grad. Lenucijeva potkova je planirani i urbanisticki
definirani prostor koji se razvijao od prve Regulatorne osnove grada Zagreba, odnosno
svojevrsnog urbanistickog plana iz 1865. do 1920-ih godina. Danas se smatra jednim od
najvecih urbanistickih ostvarenja srediSnje zone u Zagrebu, izvornim graditeljskim
pothvatom, odnosno dovrsenim urbanistickim, arhitektonskim i parkovno oblikovanim
prostorom te je stoga zasti¢en kao Kulturno dobro Republike Hrvatske (Botanicki vrt, 2020).
lako se kroz povijest parkovima Lenucijeve potkove izgled neprestano mijenjao, ova je zelena
0aza u srediStu Zagreba uvijek bila jedno od omiljenih gradskih prostora i Setalista, jednako

kao i mjesto posjeta brojnih turista (Spevec, 2005).

lako se na Sirem prostoru (500-1.000 m i vise) Bloka Badel i drugim dijelovima gradske Cetvrti
Donji grad nalaze vece zelene povrsine, u okruZenju do 500 metara zelene su povrsine ipak
manje zastupljene (SL. 23.). U sklopu provedene socioloske analize —javni i druStveni sadrZaji
u Bloku Badel iskazane su jasne potrebe za sudionika u istraZivanju za povecanjem zelenih
povrsina i prostora za sportske sadrZaje i aktivnosti na otvorenom u uZzem okruZenju Bloka
Badel. Nadalje, sudionici navedenog istraZivanja istaknuli da bitnu ulogu u unaprjedenju
drustvenog aspekta prostora Blok Badel i njegove neposredne blizine ima upravo formiranje

novih zelenih povrsina, parkova i (djecjih) igralista.

® npr. boravidnog, biolo3kog, ekolo3kog, zdravstvenog, psiholoskog, kulturnog, turistickog, ekonomskog,
infrastrukturnog itd.
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Sl. 23. Zelene povrsine u blizini Bloka Badel

6.2.Nature-Based Solutions (NBS) i primjeri dobre prakse

Nature-Based Solutions (NBS) ili ,rjeSenja temeljena na prirodi" definirana su kao nacin
rjeSavanja drustvenih izazova s prirodno nadahnutim i podrZzanim rjeSenjima koja su isplativa
te istovremeno pruZaju okoliSne, druStvene i ekonomske koristi i pomazu u izgradnji
otpornosti (Europska komisija, 2015). Realizacija NBS-a stoga posljedi¢no doprinosi
unaprjedenju prirodnih obiljeZja u gradovima, krajolicima i obalnim podrucjima kroz lokalno
prilagodene, energetski ucinkovite i sustavne intervencije. NBS rjeSenja CeSce se realiziraju
kao dio vecih (naj¢esce infrastrukturnih) projekata nego samostalno, a vrlo su ucinkovita,

izmedu ostalog, u revitalizaciji brownfield podrudja kao 3to je Blok Badel.

Opcenito, NBS moZe se smatrati krovnim pojmom koji obuhvaca vedi broj postojecih
koncepata primjene ,zelenih" i ,s prirodom povezanih" rjeSenja. Eisenberg i Polcher (2019)

navodi sljedece koncepte koji se mogu smatrati dijelom rjeSenja temeljenih na prirodi:

e prilagodba zasnovana na ekosustavu (eng. Ecosystem-based adaptation),
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e zelena infrastruktura (eng. Green infrastructure),

e plava infrastruktura (eng. Blue infrastructure),

e ekoloski inZenjering (eng. Ecological engineering),

e sustav odrZive urbane odvodnje (eng. Sustainable urban drainage systems),

e usluge ekosustava (eng. Ecosystem services).

S obzirom da realizacija NBS-a zbog nedovoljne osvijeStenosti javnosti jos uvijek u Republici
Hrvatskoj nije zaZivjela sukladno potencijalu i potencijalnim koristima realizacije NBS-3,
potencijal realizacije gradskog projekta Blok Badel ogleda se takoder u tome Sto Blok Badel
moZze posluziti kao primjer dobre prakse za realizaciju buducih NBS rjeSenja u Republici

Hrvatskoj.

Opcenito, gradske vlasti najces¢i su investitori u projekte u urbanim podrucjima u okviru kojih
je potencijal primjene NBS-a ujedno najveci. Cesti primjeri takvih projekata su upravo obnove
pojedinih gradevina ili dijelova grada, kao 5to je izmedu ostalog i gradski projekt Blok Badel.
S obzirom da gradske vlasti Cesto imaju ogranicena financijska sredstva koja mogu usmjeriti
na pojedine projekte, kako bi se projekti uspjesno provodili i u konacnici realizirali Cesto je
nuzno pronaci jos neke izvore financiranja osim gradskih sredstava. S obzirom na vrstu i
ciljeve Studije predizvodljivosti za gradski projekt Blok Badel, primjeri dobre prakse izdvojeni
su prema odredenim slicnostima s prostorom Bloka Badel i ocekivanim ucincima realizacije
projekta te izvorima financiranja kako bi se, osim provedenih aktivnosti u sklopu pojedinih

primjera, utvrdili potencijalni izvore financiranja navedenih aktivnosti.

6.2.1. Projekti realizirani kombinacijom javnih i privatnih sredstava

Hamburg

Cilj projekta , Green Roof' u Hamburgu ogledao se u sadnji ukupno 100 hektara zelene
povrsine na krovovima na prostornom obuhvatu Hamburga. Projekt se provodio od 2014. do
2019. godine, a financijsku potporu gradu od 3.000.000 € do kraja 2019. godine u stvaranju
zelenih krovova pruZilo je Ministarstvo okoliSa. Primjerice, vlasnici zgrada mogli su dobiti
subvenciju uiznosu do 60 % troSkova ugradnje zelenih krovova. Financijsku potporu takoder
su pruZili i Hambursko ministarstvo okolisa i energetike te Hamburska investicijska i razvojna

banka (Climate ADAPT, 2020a).
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Dodatni ekonomski benefiti ogledali su se u:

e niZim troSkovima odrzavanja zbog duljeg Zivotnog vijeka zelenih krovova,
e niZim troSkovima za energiju zbog unaprjedenja izolacije zgrade,
e 50 %-tnom smanjenju naknada za kiSnicu zbog funkcionalnosti zelenih krovova da

zadrZavaju kisnicu (Climate ADAPT, 2020a).

Sl. 24. Planirana realizacija zelenog krova zgrade u Hamburgu

lzvor: hamburg.com, 2020

Amsterdam

Cilj projekta ,,The Amsterdam Schoolyard Incentive®, koji se u Amsterdamu provodio u razdoblju
od 2016. do 2018. godine, ogledao se u osiguravanju zelenih povrsina za igru i sportske
aktivnosti za u€enike. Projektom se doprinijelo obnovi i prilagodavanju Skolskih dvorista, ¢ime
su se stvorila mjesta za vjezbanje, ucenje, igranje i interakciju Skolske djece u zdravom i
ugodnom okolisu. ,,Amsterdam Schoolyard Incentive® razvio je takoder prijenosni popis za
savjetovanje gradovima oko unaprjedenja Skolskih dvorista, odnosno oko izazova i

prepoznavanja visestrukih prednosti poput izdrZljivosti, rjeSavanja problema poplava,
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mobilnosti, obrazovanja, zelenog odrZavanja, sudjelovanja zajednice u odrZavanju i
aktivnostima i sl. Projekt je sufinanciran s 2,5 mil. € iz Fonda za Skolsku koaliciju (Education

Coalition Fund) te s 1 mil. € od Zelenog fonda (Groengelden) (Interreg Europe, 2020).

Osim projekta ,, The Amsterdam Schoolyard Incentive" u Amsterdamu je takoder realiziran
projekt s NBS rjeSenjem u vidu projekta ,SmartRoof 2.0". Navedenim se projektom pokazuje
da je moguce minimizirati posljedice klimatskih promjena, odnosno pretvarati ih u
mogucnosti, pruzajuci svima priliku da profitiraju od funkcija koje priroda nudi za hladenje,
bioloSku raznolikost, pogodnost, zdravlje ljudi i vrijednost nekretnina. Bududi da je omogucio
da biljke rastu, a ne samo opstaju, i kao takve maksimiziraju prijeko potrebnu funkcionalnost
u urbanom okolisu, plavo-zeleni krovni sustav zasnovan na skladiStenju kiSnice i kapilarnom
navodnjavanju pokazao se kao napredniji korak u razvijanju vegetacijskih krovova. Ukupna

vrijednost projekta procijenjena je na oko 4.8 mil. € (Gemeente Amsterdam, 2019).

Sl. 25. Amsterdam ,,Smart Roof 2.0"

lzvor: Amsterdam Smart City, 2020

Milano

Projekt , Vertical Forest" koji se u Milanu provodio od 2008. do 2014. godine predstavlja

svojevrsni model odrZive stambene zgrade, odnosno metropolitanskog poSumljavanja koje
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doprinosi obnovi okolia i urbanoj bioloskoj raznolikosti bez prostornog Sirenja grada. Ovim

se projektom takoder doprinijelo prirodnoj obnovi urbanog prostora.

U Milanu se ,vertikalna Suma" sastoji od oko 800 stabala (dimenzija 3,6 do 9 m), 4.500 grmlja
1 15.000 biljaka oko dvije stambene zgrade visine 110 i 76 m u gradskoj Cetvrti Isola. Ukupna

vrijednost projekta iznosila je otprilike 65 mil. € (Stefano Boeri Architetti, 2020).

Sl 26. Bosco Verticale (Vertical Forest) u Milanu

lzvor: greenroofs.com, 2020

Montpellier

Parc Marianne je ,ekodistrikt" u kojoj se intenzivno ispreplecu urbana i prirodna obiljezja te
je u sklopu projekta ,Parc Marianne ecodistrict®, koji je trajao od 2010. do 2018. godine,
prilagoden za odgovor na visestruke izazove vezane za klimatske promjene, zastitu okolisa,

poplave, porast stanovnistva i sl. (Construction21 International, 2020).
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Parc Marianne povezan je javnim prijevozom te takoder ima biciklistiCke staze i parkiralista, a
plocnici su odijeljeni za pjeSake i bicikliste te su strukturirani drve¢em i drugim zelenilom. Od
2015. godine park je certificiran etiketom ekodistrikta, slijedeci zahtjeve poput odrZivosti
okolisa, toplinskih svojstava, kvalitete Zivota, bioloSke raznolikosti i mobilnosti. Ukupna
vrijednost projekta iznosila je 110 mil. €, a najve¢im je dijelom financirana od sredstava

lokalne vlasti (Construction21 International, 2020).

Sl 27. Ekoletvrt Parc Marianne u Montpellieru

lzvor: Construction21 International, 2020

Brno

Ciljevi projekta ,, Open Garden in Brno" (2016.) ogledali su se u uspostavljanju odrZivog nacina
upravljanja okoliSem, osiguravanju mjesta za rekreaciju, doprinosu bioraznolikosti,
ucinkovitom upravljanju kisnicom, osiguranju energetskih potreba zgrada na odrZiv nacin,
smanjenju zagadenja zraka te povezivanju razlicitih javnih gradskih prostora poput parkova,

ulica, dvorista, vrtova i sl. (Naturvation, 2020a).

Park, odnosno prostor u kojem se projekt provodio, sadrZi zgradu sa zelenim krovom i vrtom

s razlicitim parcelama. Zgrada je u tom prostoru zamiSljena kao energetski neutralna te koristi
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kiSnicu za ispiranje WC-a i zalijevanje vrtnih parcela. S druge strane, vrt se koristi u
hortikulturne svrhe i u svrhu edukacije o odrzivosti okolisa te za uzgoj Zivotinja i pcela.
Opcenito, ovaj kompleks poboljsava lokalnu mikroklimu hladenjem i vlazenjem te takoder

promiCe bioloSku raznolikost. Ukupna vrijednost projekta iznosila je otprilike 4.2 mil. €

(Naturavation, 2020a).

Sl 28. Open Garden u Brno

Izvor: naturvation.eu, 2020

Rotterdam

Na vrhu poslovne zgrade Schieblock u srediStu Rotterdama smjeStena je najveca krovna farma
u Europi DakAkker, a na njoj se cuvaju voce, povrce, bilje te se takoder uzgajaju pcele. Nadalje,
DakAkker funkcionira kao mjesto testiranja za eksperimentiranje s razli¢itim nacinima zelenih
krovova i uzgoja u gradu — primjerice povrée i med prodaju se i posluZuju u restoranima u
susjedstvu. Zajedno s parkom Pompenburg i zelenim krovom Hofplein, DakAkker je jedan od
projekata gradske inicijative Luchtsingel Ciji se cilj ogleda u unaprjedenju povezanosti
sjevernog dijela Rotterdam i srediSta grada. Projekt je u travnju 2012. godine osmislio Binder
Groenprojecten, pokrenuo ga je ZUS (Zones Urbaines Sensibles) te razvio u suradnji s

Rotterdams Milieucentrum (Environmental Center Rotterdam) (Nature4Cities, 2020).

63



B studija predizvodljivosti za gradski projekt Blok Badel

DakAkker je ,pametan" krov koji moZe pohraniti 60.000 litara vode u vrijeme jakih kisa. Osim
toga, bududi da lokalno stanovnistvo moZe biti u ulozi volontera u suradnji s lokalnom
ekoloskom organizacijom Rotterdams Milieucentrum, DakAkker takoder ima vrlo izraZenu
druStvenu funkciju. Nadalje, s obzirom na mogucnost zaposlenja u restoranu u zgraduy,
DakAkker takoder ima poslovnu i usluznu funkciju. Na krovu je takoder moguca organizacija
radionica, aktivnosti, dogadaja, tecajeva i vodenih izleta. DakAkker posljedi¢no ima izrazenu
edukativnu funkciju pa stoga djeca iz osnovnih Skola na primjeru ovog projekta uce o

proizvodnji zdrave hrane na zelenim krovovima u urbanim prostorima (Nature4Cities, 2020a).
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SL. 29. Pametan krov DakAkker

Izvor: en.rotterdampartners.nl

6.2.2. Projekti realizirani javnim sredstvima

Barcelona

U sklopu projekta , Green corridor in Passeig de Sant Joan™ iz 2015. godine, preureden je dio
SetaliSta Passeig de Sant Joan u jedan od prvih zelenih koridora u Barceloni u ukupnoj duZini
od 1,2 km. Kao glavni cilj projekta istice se stoga povecanje ekoloSke i drustvene povezanosti

u gradu.
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Preuredeni odjeljak Setalista slijedi dizajn bulevara koji daje prednost koriStenju automobila
i komercijalnim aktivnostima. Dizajnom Setalista distribuira se koristenje prostora izmedu
Sirokih nogostupa, dva prometna traka i odvojene dvosmijerne trake za bicikle. lako je
predstavljao klju¢no mjesto u blizini turistickih atrakcija i stare gradske jezgre, ovaj je dio
Setnice do obnove bio posebno zanemaren u pogledu infrastrukture javnog prostora (City of

Barcelona, 2013).

SL. 30. Setaliste Passeig de Sant Joan

lzvor: Barcelona Film Commission

w

Bec

Cilj projekta , Vienna's first climate — adapted street" (2019.) je smanjivanje negativnih utjecaja
visokih temperatura na stanovnistvo grada, a to se narocito odnosi na djecu, starije i bolesno
stanovnistvo te opc¢enito na stanovnistvo koje u vecoj mjeri osjeca negativne utjecaje visokih

ljetnih temperatura. Projektom je stoga ulica Zieglergasse redizajnirana kao prva becka
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klimatski prilagodena ulica, ¢ime se posljedi¢no takoder doprinosi povecanju kvalitete Zivota

u gradu.

Zasadivanjem drveca stvorena je prirodna hladovina u duZini od otprilike jedan kilometar, a
uz to su takoder uspostavljene svojevrsne tocke na kojima se pruzaju mogucénosti osvjezenja
za ljude i Zivotinje te je ulica takoder dodatno opremljena sadrzajem za odmor (poput fontana
i sl.) Projektom je takoder predvideno 150 parkirnih mjesta za bicikle koja su rasporedena po
cijeloj ulici. Navedenim se stoga takoder povecava sigurnost u prometu unaprjedenjem

prometne infrastrukture za odrZivi prometne oblike.

Otprilike 70 % vrijednosti projekta (oko 1,7 milijuna €) financirat ¢e se iz sredisnjeg proracuna

Grada Beca, a preostalih oko 30 % troskova financira okrug Neubau. (Smart City Wien, 2020).

U BecCu je takoder u razdoblju od 2013. do 2015. realiziran projekt,, Photovoltaic Roof Garden®,
Ciji se cilj ogledao u stvaranju kombiniranog krovnog sustava. Projektom se kombiniraju ranije
uglavnom razdvajane aktivnosti poput konstrukcije zelenog krova i gradevinski integriranog
fotonaponskog sustava, dizajniranja krova, proizvodnje obnovljive energije, poboljsanje
mikroklime, skladistenje CO, i kiSnice, produljenje vijeka trajanja krovne membraneisl. Utu

svrhu provedene su sveobuhvatne analize usmjerene ponajprije na:

e razumijevanje potreba korisnika,

e koordinaciju odgovarajucih vegetacijskih sustava,

e integracijui koordinaciju s arhitekturom,

e koncepciju pejzaznog planiranja, izgradnje i navodnjavania,

e analizu troskova i prihoda (Nature4Cities, 2020b).

Projektom se stoga doprinijelo stvaranju ugodnog okruzenja na krovnim terasama s biljkama
te osiguravanjem oko 5.500 kWh zelene energije godisnje, Sto je dovoljno za opskrbu jednog

do dva domacdinstva.

Projekt je financiralo Federalno ministarstvo znanosti, istraZivanja i ekonomije te Austrijska
agencija za promicanje istrazivanja. Troskovi koji ukljucuju postrojenja, konstrukciju celi¢nih
nosaca i fotonaponski sustav krecu se na oko 79.500 €, odnosno 1.400 €/m? (Nature4Cities,

2020b).
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Aix-en-Provence

U Aix-en-Provenceu se izgradnjom novog glavnog autobusnog kolodvora Zeljelo doprinijeti
smanjenju emisije staklenickih plinova te poticanju korisnika za koristenje javnog gradskog
prijevoza. U tu svrhu je, kao dio gradevinskog projekta, implementiran vegetacijski zid
dugacak 210 metara i visok 8 metara kako bi smanjio buku (-20 decibela) i zagadenje te

poboljSao kvalitetu zraka.

Projekt je financiran iz javnog regionalnog proracuna i proracuna lokalne vlasti, a ukupna

vrijednost projekta iznosila je oko 4 mil. € (Naturvation, 2020b).
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Sl. 31. Vegetacijski zid na autobusnom kolodvoru u Aix-en-Provenceu

lzvor: Naturvation, 2020b

6.2.3. Projektirealizirani privatnim sredstvima

Barcelona

Cilj projekta ,,Green Roof in refurbished industrial building (Office building 22@)" ogledao se u
doprinosu zdravlju korisnika te pozitivnih ufinaka na urbanu klimu smanjenjem ucinka
toplinskog otoka i sakupljanjem vode na krovu, odnosno povecanjem energetske

ucinkovitosti zgrade prirodnom izolacijom te stvaranjem polujavne zelene povrsine na krovu
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zgrade. Sanacijom zgrade na odrZivi se nacin nastojalo stari industrijski prostor, u kojem se
zgrada nalazi, pretvoriti u visokokvalitetno okruZenje za rad, Zivot i uCenje. Realizaciji projekta
prethodilo je prilagodavanje prostornoplanske dokumentacije, kojom se zahtijevalo
zadovoljavanje zahtjeva privatnih i javnih usluga na inovativni nacin, a projekt je financiran iz

privatnih javnih inicijativa (Oppla, 2020).

Sl. 32. Zeleni krov u Barceloni

lzvor: Oppla, 2020

Sofia

Ciljevi projekta ,The First Delicious Bio-Garden in Sofia" ogledali su se u pretvaranju
zapusStenog gradskog prostora u atraktivno mjesto za bavljenje vrtlarstvom, igranje, ucenje o
zdravoj prehrani te oCuvanju i promicanju zdravih Zivotnih navika. U vrtu se realizacijom
projekta zasadilo razno bilje te je takoder uspostavljen sustav sakupljanja kisSnice. Realizaciju
ovog pilot projekta edukativnog vrta pokrenula je organizacija ,Zaedno™ 2011. godine, a
inicijativa i projekt su provedeni uz financijsku potporu zaklade Charles Stewart Mott

Fundation i volontera (Tsvetkova, 2020).
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6.2.4. Projektirealizirani EU i lokalnim sredstvima

Bratislava

Projektom , Bratislava is preparing to the climate change®™ provedene su mjere usmjerene na
jacanje otpornosti grada Bratislave na Stetne utjecaje klimatskih promjena, a narocito jakih
kisa i vruc¢ina. Mjere ukljuCuju aktivnosti sadnje stabala, realizacije zelenih krovova i objekata
za zadrzavanje kiSnice. S obzirom na mjere i aktivnosti, projektom se takoder doprinosi

podizanju kvalitete Zivota u gradu.

Ukupna vrijednost projekta iznosi 3,3 mil. €, a 85 % je financiran iz EEA grantova te 15 % iz
gradskog ureda i dvije gradske Cetvrti koje sudjeluju u projektu. Prema tome, glavni partneri
u projektu su grad Bratislava, gradski okruzi Nové Mesto i Petrzalka te norveski partner COWI,
a u projekt su takoder ukljuceni drugi dionici i stru¢njaci (nevladine organizacije, Sveuciliste
Comenius) radi osiguranja adekvatne razmjene znanja i koordinacija mjera (Climate ADAPT,
2020Db).

Brno

Projektom ,,Renovation of park Pod Plachtami®, koji se provodio od 2011. do 2013. godine,
nastojala se obnoviti prirodna vegetacija na urbaniziranom prostoru te poboljsati bioloSka
raznolikost, upravljanje kiSnicom te osigurati mjesta za rekreaciju. Projekt je obuhvacao
renovaciju parka Pod Plachtami zasadivanjem drveca i grmlja, uredenjem djecjih igralista i
ostalih prostora za rekreaciju i odmor te uredenje drvenog mosta i jezera za zadrZavanje
kiSnice s krovova obliznjih kuca. Vrijednost projekta iznosi otprilike 400.000 €, a financirao

se iz EU sredstava i proracuna lokalnih vlasti (Naturvation, 2020c).

Osim navedenog projekta, u Brnu je takoder projektom ,Reconstruction of Park LuZdnky"
izvrSeno opsezno uredenje Parka Luzanky u 5 etapa. Uredenje parka ukljucivalo je uredenje
zelenih povrsina i okolisa opcenito (tretiranje stabala, sadnja novih stabala i viSegodi3njih
biljaka, obnavljanje travnjaka), izgradnju djeljeg igralista i fitnes parka te umjetnog vodenog
elementa koji oponasa nekadasnji tok rijeke Pondvka (Naturvation, 2020d). Vrijednost

projekta iznosiizmedu 0,5 i 2 mil. €, a financirao se iz EU sredstava i proracuna lokalnih vlasti.
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Rouen

Glavni cilj projekta ,Multifunctional water management and green infrastructure development
in an ecodistrict in Rouen" bio je redizajn i preuredenje nekada3njeg industrijskog podrucja u
odrziv novi kvart, osiguravajuci pritom stambene, uredske i komercijalne funkcije. Projektom
se nastojalo stvoriti uvjete za odrzivo Zivljenje i prilagodbu klimatskim promjenama. Osim
toga, projekt je takoder bio usmjeren na unaprjedenje upravljanja vodom i obnovljivih izvora
energije, stvaranje odrZzive mobilnosti, ograniavanje Sirenja grada te povecanje zelenih
povrsina u gradu. Poseban cilj projekta bio je minimizirati potroSnju energije tijekom cijelog
procesa (od izgradnje do upravljanja) te dati prednost rieSenjima koja smanjuju zahtjeve za
odrzavanjem. Sadnjom drveca definirani su zeleni koridori, koji mogu sprijeciti da dio zracenja
dode do ulice, s ciljem smanjenja urbanog toplinskog otoka i stvaranja ugodne mikroklime.
Osim navedenog, planirano je takoder stvaranje vegetacijskih krovova i infrastrukture za
unaprjedenje odvodnje oborinskih voda. U realizaciju projekta ukljucen je Sirok broj aktera.
Inicijativu su pokrenuli i suorganizirali ,Métropole Rouen Normandie" i Grad Rouen, a projekt
koordinira razvojna agencija ,Rouen Normandie Aménagement”. Regija Haute Normandie
takoder je podrzala projekt, europska potpora primljena je kroz projekt ,Bududi gradovi® koji
je dio programa INTERREG IBV i koji je financirao Europski fond za regionalni razvoj (ERDF).

Europska investicijska banka osigurala je takoder znatna sredstva (Nature4Cities, 2020c¢).

Sl 33. Ekodistrikt u Rouenu

Izvor: rouennormandyinvest.com
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Malmo

Glavni pokretadi aktivnosti usmjerenih na regeneraciju kvarta Augustenborg u Malméu bili su
nepovoljna socijalna i ekonomska situacija u susjedstvu, upravljanje rizikom od poplava,
upravljanje otpadom i pobolj3anje bioloSke raznolikosti. Projekt ,Storm water management
and urban regeneration™ koji je trajao od 1998. do 2002. godine, rezultirao je unaprjedenjem
infrastrukture koje je bilo usredotoCene na stvaranje odrzivih urbanih sustava odvodnje,
ukljuCujuci jarke, retencijske bare, zelene krovove i zelene povriine. Navedena
infrastrukturna unaprjedenja posljedi¢no su smanjila stopu povrsinskog otjecanja oborinskih
voda za pola, povecala bioloSku raznolikost za 50 % te opcenito unaprijedila imidz cijelog
prostora. Projekt je provodilo gradsko vijece i socijalno stambeno poduzece, a intenzivno je

participiralo takoder lokalno stanovnistvo (Kazmierczak i Carter, 2010).
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Sl 34. Augustenborg, Malmo

lzvor: Edwards i dr., 2014
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6.3.Koristi zelene infrastrukture i NBS-a

Uslijed dominantnih procesa urbanizacije i suburbanizacije, zelene povrsine sve su vise
ugrozene, 5to u se u konacnici manifestira kroz viSestruke negativne ucinke ponajprije u
urbanim prostorima. Koristi koje se najceSce isticu u literaturi u kontekstu provedbe NBS-a i
aktivnosti veznih za unaprjedenje zelene infrastrukture odnose se ponajprije na smanjenje
zagadenja zraka, pozitivne ucinke na bioraznolikost, smanjenje urbanih toplinskih otoka,
smanjenje rizika od poplava uslijed jakih kiSa, unaprjedenje povezanosti zelenih povrsina u
urbanim prostorima, smanjenje buke, unaprjedenje socijalne kohezije i socijalne ukljucenosti,
povecanje pristupacnosti javnih prostora, smanjenje potrosnje i troSkova hladenja, povelanje
vrijednosti prostora i sl. U odnosu na rjesenja sive infrastrukture koja najceS¢e imaju samo
jednu funkciju iizraZenu korist, zelena infrastruktura ima potencijal za istodobno rjeSavanje
nekoliko problema (Bogdan, 2019). Iz tih se razloga u sve vecoj mjeri istice potreba za
ulaganjem u zelenu infrastrukturu i realizaciju NBS rjeSenja u urbanim prostorima u kojima su
okolidni izazovi te izazovi vezani uz klimatske promjene najizraZeniji, a takve trendove

takoder treba pratiti i Grad Zagreb.

Daljnjim ulaganjem u razvoj zelene infrastrukture i NBS-a u Gradu Zagrebu, a tako i u Bloku
Badel i njegovom okruZenju, doprinosi se ujedno i stvaranju viSestrukih koristi koje se
najopcenitije mogu podijeliti na gospodarske, druStvene i okolisSne Kkoristi gradovima i
njihovom stanovnistvu. Urbani zeleni prostori ¢ine stambenu i radnu okolinu ugodnijom za

Zivot, poboljSavajuci pritom ekoloSke ucinke te jacajuci otpornost na klimatske promjene.

Tab. 2. Odabrani primjeri gospodarske koristi zelene infrastrukture i realizacije NBS-a

TIP KORISTI PRIMIERI

- lokalni gospodarski razvoj s koristima zajednice i promicanjem vitalnih
urbanih sredista

- smanjena potrosnja energije (za hladenje), soli (za ledene ceste) i vode

- urbana poljoprivreda (odrZiva proizvodnja hrane)

- povecana produktivnost radnika uslijed unaprjedenja okoli3a i
stvaranja ugodnije atmosfere u prostoru

- stvaranje novih radnih mjesta

lzvor: prilagodeno prema Kim i Song, 2019
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Tab. 3. Odabrani primjeri drustvenih koristi zelene infrastrukture i realizacije NBS-a

TIP KORISTI PRIMIER
- jaCanje svijesti o pitanjima zastite okolisa
Obrazovne S S . . ) .
) . - jacanje svijesti 0 izazovima klimatskih promjena
mogucnosti . — . . . -
- mogucnost poljoprivredne proizvodnje u urbanim podrucjima
- povecanje mogucnosti za rekreaciju i interakciju s prirodom
_ Unapriedenje | - unaprjedenje pristupa javnim uslugama (npr. dostupnost opskrbe
n izgradene vodom, zelenih povrsinaisl.)
% okoline - smanjeno zagadenje bukom
ﬁ - unaprjedenje kvalitete stanovanja
& - unaprjedenje kvaliteta Zivota
P - razvojijacanje kohezije zajednice
e Jacanje - mogucnost provodenja vremena na javnim prostorima
x dru3tvenog - viSejavnih prostora za drustvene dogadaje
kapitala - stvaranje okoli3nih pretpostavki za smanjenje kriminala
- stvaranje prostora za kulturno izraZzavanje
- jalanje fizi¢kog i mentalnog zdravlja stanovnistva
iy - unaprjedenje okolisne estetike
Okolisna . .. A . . L
. - unaprjedenje vizualne privlacnosti zgrada i postojece infrastrukture
estetika - .
- restauracija okolisa

Izvor: prilagodeno prema Kim i Song, 2019

Tab. 4. Odabrani primjeri okoliSnih koristi zelene infrastrukture i realizacije NBS-a

TIP KORISTI PRIMJER

- smanjenje nizvodne erozije

- unaprjedenje kontrole/prevencije od poplava, zastite od olujnih udara i
Kontrola smanjenje prirodnih opasnosti

otjecanja - unaprjedenje upravljanja odljevom oborinskih voda

- smanjenje slucajeva kombiniranog preljeva kanalizacije

i~ . . . .. R . s

2 - odrZavanje volumena otjecanja i koliCine ispuStanja

o - poboljsanje kvalitete podzemnih voda i pitke vode

nr - oCuvanje kopnenih i vodenih stanista

= Pojacana - poboljsanje kvalitete i oCuvanje vode

8 okolisSna - poboljsanje kvalitete zraka i smanjenje koncentracije CO, u atmosferi
é stabilnost - zastita i unaprijedenje bioloSke raznolikosti

- zastita geoloski vaznih nalazista, kao Sto su rezervati prirode i nalazista

- smanjenje ekoloskog otiska

- smanjenje potrebe za sivom infrastrukturom

- smanjenje gradskih toplinskih otoka i temperature okoline

- unaprjedenje otpornosti infrastrukture i prilagodavanje klimatskim
promjenama

lzvor: prilagodeno prema Kim i Song, 2019

Prilagodavanje
klimatskim
promjenama

6.4.Prijedlog potencijalnih aktivnosti razvoja zelene infrastrukture i realizacije
NBS-a u Bloku Badel

Sukladno utvrdenim postoje¢im zelenim povrsinama u blizem okruZenju Bloka Badel,

prikazanim primjerima dobre prakse uvodenja NBS rjeSenja iz europskih gradova te
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prikazanim potencijalnim koristima razvoja zelene infrastrukture, predloZit Ce se potencijalne

aktivnosti za razvoj zelene infrastrukture u Bloku Badel.

Zbog utvrdenog vrlo povoljnog i frekventnog poloZaja Bloka Badel na prostornom obuhvatu
Grada Zagreba, istaknutih potreba stanovniStva mjesnih odbora koji se nalaze u neposrednoj
blizini Bloka Badel, utvrdenih razvojnih trendova i aktivnosti na europskoj razini vezanih uz
razvoj zelene infrastrukture i obnovu brownfield lokacija te vodedi raCuna o optimalnom
nacinu realizacije gradskog projekta, cjelokupnom potencijalu, odnosno postojecim
vrijednostima prostora, jednako kao i pruzanju primjera razvoja Bloka Badel za ostale prostore
u Gradu Zagrebu, na prostoru Bloka Badel moguce je, izmedu ostalog, provodenje slijedecih

aktivnosti razvoja zelene infrastrukture i realizacije NBS-a:

izgradnja zelenih krovova

izgradnja zelene fasade

izgradnja urbanih vrtova na krovovima

uspostavljanje sustava za prikupljanje kisnice.

Zeleni krovovi i fasade stvaraju znacajne koristi poput smanjenja urbanog toplinskog otoka,
zadrzavanja kiSnice, smanjenja emisije CO2 u atmosferu, procis¢avanja zraka filtracijom krute
tvari iz okolnog zraka, osiguranja bioraznolikosti i ostalih koristi. Nadalje, raslinje, biljke i
zemlja na zelenim krovovima, fasadama i u urbanim vrtovima stiti slojeve izolacije u krovu od
razlicitih tehnickih oStecCenja, povecavajuci pritom dugotrajnost krovova. Slojem zemlje i
raslinja na krovu povecava se takoder toplinska zastita i pritom se smanjuje potrosnja energije
za grijanje i hladenje u gradevini. Zeleni krovovi odbijaju do 27 % Suncevog zraCenja, gdje
60 % upija raslinje, a3 samo 13 % tlo (Vranci¢, 2014). Osim kao urbani vrtovi, zeleni krovovi
takoder mogu biti javne povrsine za razliCite namjene. Nadalje, zeleni krovovi, fasada i urbani
vrtovi doprinose bioraznolikosti. U sklopu zelenih krovova takoder je moguce uspostaviti
sustav za prikupljanje kisnice. KiSnicu je moguce prikupljati na nacin da se voda koju primi
zeleni krov prenosi u nadzemne ili podzemne spremnike. Sakupljenu kiSnicu je potom, uz
filtar za odvajanje sitnijih necistoca, moguce koristiti za zalijevanje biljaka, pranje podova,

ispiranje WC-a i sl.

Vec je istaknuto da nadin realizacije gradskog projekta Bloka Badel zbog specifi¢nosti razvoja
ovog prostora i velike povrsine u gradskom centru moZe biti primjer za buduce projekte
revitalizacije odredenih povrSina u Gradu. Blok Badel stoga moZe predstavljati svojevrsni
.zeleni inkubator™ u kojem ¢e se realizirati NBS rjeSenja, odnosno ostale aktivnosti koje

doprinose ciljevima odrzivog urbanog razvoja i stavljanja naglaska na energiju, okoli$ i
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druStveni Zivotu u susjedstvu sukladno utvrdenim potrebama stanovnistva Sireg prostora.
Ovakav nacin planiranja urbanog razvoja doprinosi takoder provedbi i ostvarivanju mnogih
ciljeva politika razvoja Europske unije. Blok Badel tako bi predstavljao prostor u kojem se
vizije zelenog susjedstva realiziraju konkretnim akcijama te bi ukazivao na tehnicka i
prostorna rjeSenja u formiranju ,pozivajuceg" prostora, jednako kao i na konkretne
kvantitativne i kvalitativne promjene u pogledu urbanog okoli3a, drustva i gospodarstva
ukoliko se pri revitalizaciji prostora primjenjuju  NBS rjeSenja. Sam zeleni inkubator
susjedstva je mjesto koje motivira, ohrabruje i potiCe lokalne dionike u razumijevanju i
aktivnom sudjelovanju u realizaciji NBS rjeSenja u urbanim sredinama (Caneparo i Bonavero,
2016). Pritom zeleni inkubator ima pozitivan efekt na podizanje razine svijesti gradana o
utjecaju zelenih rjeSenja na kvalitetu Zivota te ih potie na vlastiti doprinos u okviru urbanih
vrtova i drugih zelenih rjeSenja (Caneparo i Bonavero, 2016). Formiranje zelenih inkubatora
tako predstavlja metodu povezivanja zelenih rjeSenja u konkretnom prostoru, a koja se potom

translatira na 3iri, gradski kontekst (Carmona, 2014).

Promisljanjem i realizacijom gradskog projekta Bloka Badel kao zelenog inkubatora
susjedstva posljedi¢no bi se podigla kvaliteta Zivota u samom Bloku Badel, ali bi se jednako
tako utjecalo na aktivnosti dionika u okolnom prostoru, ¢ime bi se ostvarile viSestruke koristi
koje su istaknute ranije u Studiji, a koje ukljucuju stvaranje vrlo povoljnih preduvjeta za
dugorocnu odrZivost, osiguravajuci pritom ustede u potrosnji energije te pruzajuci ugodan
okolis za razlic¢ite druStvene grupe. Ovakvo usmjerenje razvoja Bloka Badel takoder
posljedicno moZe podici razinu druStvene svijesti o vaznosti prilagodavanja cijelog grada
izazovima odrZivosti, odnosno stvoriti temelje Sirenja predloZenog pristupa koji kombinira
tehnicke, okolisne i druStvene komponente odrzivosti, unaprjedujuci postepeno odrZivost na

razini cijelog grada.
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7. ANALIZA SADASNIE | BUDUCE POTRAZNJE

Procjena sadasnje i buduce potraznje temelji se na analizi postojecih relevantnih trendova
prema najnovijim dostupnim podacima. S obzirom na utvrdeni kontekst prostornog obuhvata
proucavanja, odnosno na postojeca obiljeZja i potrebe Sireg prostora Bloka Badel, sada3dnja i

buduca potraznja analizirana je za sljedeca tri podrucja proucavanja:

e stambena funkcija i stanovnistvo,
e poslovna funkcija i maloprodaja,

e turizam i smjestajni objekti.

Istaknuta podrucja proucavanja prepoznata su kao relevantna s obzirom na postojece stanje
Bloka Badel, odnosno identificirana obiljeZja i izazove prostora, potrebe lokalnog

stanovnistva i mogucnosti razvoja na predmetnom prostoru.

Analiza buduce potraznje izraduje se za razdoblje od dvadeset godina, odnosno do kraja
2040. godine. Procjena potraznje za sadrzajima i uslugama u Bloku Badel temelji se na analizi
postoje¢ih trendova prema najnovijim dostupnim podacima. Podaci koji su koristeni u
analizama buducih trendova prikupljenih su iz relevantne literature iizvora poput Drzavnog
zavoda za statistiku, Statistickog ljetopisa Grada Zagreba, publikacija ,Pregled trzZista
nekretnina Republike Hrvatske" Ekonomskog instituta te istraZivanja TOMAS ljeto Instituta za

turizam.

7.1.Stambena funkcija i stanovnistvo

Predvidanja buduceg demografskog razvoja vrlo su vazna jer predstavljaju vazan ¢imbenik u
planiranju drustveno-gospodarskog razvoja nekog prostora. Brojne sastavnice drustvenog i
gospodarskog Zivota, izravno ili posredno ovise o buduéem kretanju stanovnistva (Nejasmic,
2005). Kretanje broja stanovnika u narednom ¢e razdoblju biti pod utjecajem ukupnih
drustvenih i gospodarskih procesa. Na kretanje broja stanovnika u buducnosti takoder ce

utjecatii buduce populacijske politike na svim prostornim razinama.

Analizama u potpoglavlju ,Demografski aspekt™ utvrdeno je da se broj stanovnika Grada
Zagreba u posljednjem medupopisnom razdoblju povecao za 10.872, odnosno za 1,4 %.
Ukoliko se nastave ovakvi trendovi, odnosno povecanje stanovnistva, uz postepeno
smanjenje intenziteta, na prostornom obuhvatu Grada Zagreba ¢e 2040. godine Zivjeti vise

od 820.000 stanovnika (SL. 35.).
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Sukladno utvrdenim osnovnim demografskim trendovima, oekuje se nastavak trendova pada
broja stanovnika i starenja stanovnistva u sredistu grada. Trend je u skladu s opéim europskim
trendovima iz proslih desetljec¢a koji su uzrokovali demografski pad broja stanovnika u
srediStima gradova uslijed jacanja ekonomskih i usluznih djelatnosti te porasta ekonomske
dobiti (razvoj CBD-a gradova). Realizacija gradskog projekta Blok Badel uslijed povecanja
stambenih jedinica na projektnom prostoru moZe doprinijeti povratku stanovnistva u gradsko
srediSte, odnosno smanjenju negativnih demografskih trendova na prostornom obuhvatu

gradske Cetvrti Donji grad.

Grad Zagreb
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Sl 35. Procjena buduceg kretanja broja stanovnika Grada Zagreba

U kontekstu revitalizacije Bloka Badel vrlo je bitna &injenica da se u razdoblju od 2001. do
2011. godine broj stanovnika gradske cetvrti Donji grad smanjio se za 17,9 %, odnosno
prikazano apsolutnim vrijednostima s 45.108 na 37.024 stanovnika. Velika prosjecna starost
stanovnistva Donjeg grada (47,2 godine) takoder doprinosi vjerojatnosti nastavka
smanjivanja ukupnog broja stanovnika ovog prostora. Nastavkom ovakvih trendova, odnosno
daljnjim smanjivanjem broj stanovnika uz postepeno smanjenje intenziteta pada broja

stanovnika, u gradskoj Cetvrti Donji grad ¢e 2040. godine oko Zivjeti 32.000 stanovnika (SL

36.).
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Povecanjem broja stanovnika na prostornom obuhvatu Grada Zagreba, posljedicno ce se
odraziti i na potrebu za novim stambenim jedinicama. U tom ¢e smislu Blok Badel biti
potencijalni prostor koji ¢e nakon regeneracije prostora, odnosno realizacije projekta Blok

Badel, modi primiti novo stanovnistvo i k tome u samom gradskom sredistu.

broj stanovnika Donji grad

38.000
37.000
36.000
35.000
34.000

33.000 32.614

32.000

31.000

O A D O D Y N D A S o0 AT B O O
0 92 o B AV G o S o A A o ;
T T T TS ST godina

=
09)

Sl. 36. Procjena buduceg kretanja broja stanovnika gradske Cetvrti Donji grad

U kontekstu stvaranja novih stambenih prostora istice se potreba za analizom dosadasnjeg
kretanja cijena stanova u Gradu Zagrebu. Prema podacima iz publikacija ,Pregled trzista
nekretnina Republike Hrvatske 2018." (Ekonomski institut, 2019) medijalna cijena po m?2
stanova u Gradu Zagrebu je 2017. godine iznosila 9.017,4 HRK, a 2018. godine taj se iznos
povecao na 9.458,7 HRK. Uzimajudi u obzir utvrdene trendove povecanja medijalne cijene po
m2 stambenih prostora u Gradu Zagrebu u posljednje tri godine (SL. 37.), ocekuje se nastavak

povecanja medijalne cijene po m? stambenih prostora u Gradu Zagrebu.
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Sl 37. Kretanje medijalne cijene po m? stambenih prostora u Gradu Zagrebu

lzvor podataka: Pregled trZiSta nekretnina Republike Hrvatske 2018., 2019

Osim kretanja medijalne cijene po m? stambenih prostora u Gradu Zagrebu, na temelju
podataka iz Statistickog ljetopisa Grada Zagreba 2019. prikazana je prosjecna cijena prodanih
novih stanova u Gradu Zagrebu. Prosjecna cijena prodanih novih stanova po m? u Gradu
Zagrebu 2017. godine iznosila je 11.520 HRK, a 2018. godine je povecala na 12.090 HRK,
odnosno za 4,9 % (Statisticki ljetopis Grada Zagreba 2019.). Uzimajuci u obzir povecéanje
2018. u odnosu na 2017. godinu i utvrdeno kontinuirano povecanje stanovnistva Grada
Zagreba, Cime se posljedicno doprinosi potencijalnom povecanju potraznje za novim
stanovima, te nastavak gospodarskog jacanja Grada Zagreba Sto doprinosi nastavku
doseljavanja novog stanovniStva, posljedicno se ocekuje nastavak povecanja prosjecne

cijene m2 prodanih novih stanova u Gradu Zagrebu.

Privlacenje novog stanovniStva na prostor Bloka Badel uslijed njegove obnove moglo bi
takoder utjecati na dodatno povecanje potrebe za obrazovnim ustanovama. Sukladno
rezultatima provedene socioloSke analiza vecC je sada izraZena i u istraZivanjima istaknuta
potreba za povecanjem broja djedjih vrti¢a u neposrednoj blizini Bloka Badel. S druge strane,

na razini Grada Zagreba primjecuje se smanjenje broja vrti¢a i drugih pravnih osoba koje
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ostvaruju programe predskolskog odgoja’ u razdoblju od 2016. do 2018. godine (Tab. 5.).
Ukupan broj djece u djedjim vrti¢ima i drugim pravnim osobama koje ostvaruju programe

predskolskog odgoja 2018. godine iznosio je 330.

Tab. 5. Ukupan broj djecjih vrti¢a u Gradu Zagrebu u razdoblju 2014.-2018.

Ukupan broj djecjih vrtic¢a i drugih pravnih
Godina osoba koje ostvaruju programe pred3kolskog
odgoja
2014. 292
2015. 295
2016. 341
2017. 335
2018. 330

lzvor podataka: Statisticki ljetopis Grada Zagreba 2019.

S obzirom na utvrdenu veliku prosje¢nu dob stanovnistva Donjeg grada (47,2) te na velike
udjele stanovnistva starijeg od 65 godina u MO ,Pavao Subi¢" i ostalim mjesnim odborima
koji se nalaze u blizini Bloka Badel (24,5 % svog stanovnistva promatranih mjesnih odbora),
u buducnosti se moZe ocekivati potreba za osiguravanjem dodatnih kapaciteta na

promatranom prostoru za skrb nad starijim i nemoc¢nim stanovnistvom.

U domovima za starije osobe u Gradu Zagrebu je na kraju 2018. godine bilo ukupno 3.856
korisnika (

Tab. 6.) u ukupno 11 domova u nadleZnosti Grada Zagreba (Statisticki ljetopis Grada Zagreba
2019.). Sukladno procijenjenom broju stanovnistva starijeg od 65 godine te podacima o broju
korisnika domova za starije osobe u Gradu Zagrebu, utvrdeno je da 2,5 % stanovnistva starije

od 65 godina su korisnici domova za starije u Gradu Zagrebu.

7 Predskolski odgoj i obrazovanje ostvaruje se u djecjim vrti¢ima, koji kao javne ustanove obavljaju
djelatnost predskolskog odgoja. Djedji vrti¢ moZe osnovati Republika Hrvatska i jedinice lokalne uprave
(drZavni vrtidi), vjerske zajednice (vrti¢i vjerskih zajednica) te druge domace, pravne i fizicke osobe
(privatni vrtici) (Statisticki ljetopis Grada Zagreba 2019.).
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Tab. 6. Broj korisnika domova za starije u Gradu Zagrebu u razdoblju 2015.-2018.

Godina Broj korisnika domova za starije osobe
2015. 3.720
2016. 3.687
2017. 3.945
2018. 3.856

lzvor podataka: Statisticki ljetopis Grada Zagreba 2019.

PrivlaCenje novog stanovniStva posljedicno ce takoder utjecati na dodatno povecanje
potrebe parkiraliSnim mjestima. Opcenito, na razini Grada Zagreba povecanje broja
stanovnika uzrokuje takoder povecanje ukupnog broja parkiraliSnih mjesta. U razdoblju od
2010. do 2018. godine broj parkiralisnih mjesta u Gradu Zagrebu povecao se za 40,3 %.
Prema posljednjim dostupnim podacima u Gradu Zagrebu ukupno ima 35.937 parkirnih
mjesta, od Cega se u blizini Bloka Badel trenutno nalazi 2.283 (6,4 % ukupnog broja

parkiraliSnih mjesta u Gradu Zagrebu) (SL. 38.).
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Sl 38. Kretanje ukupnog broja parkiraliSnih mjesta u Gradu Zagrebu u razdoblju 2010.-2018.

lzvor podataka: Statisticki ljetopis Grada Zagreba 2019.
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Utvrdeno je da su zelene povrsine vrlo vazne u modernom planiranju razvoja urbanih
prostora. U razdoblju od 2014. do 2018. godine travnate su se povrsine na prostornom
obuhvatu Grada Zagreba povecavale godisnje za 0,9 % (Statisticki ljetopis Grada Zagreba
2019.). S obzirom na utvrdene izazove suvremenog urbanog planiranje, odnosno trendove i
poticaje za razvijanjem zelene infrastrukture u urbanim prostorima, oCekuje se da ¢e Grad
Zagreb pratiti navedene trendove te nastaviti s konstantnim povecanje zelene infrastrukture
na prostornom obuhvatu Grada jednakim intenzitetom kao i u promatranom vremenskom
razdoblju (Sl 39.). S obzirom da zelene povrsine predstavljaju vazne elemente ugodnosti i
kvalitete Zivota (Chiesura, 2004) te pridonose stvaranju visestrukih koristi, istice se vaznost
njihove dostupnosti u gusto izgradenim prostorima gradskih srediSta kao Sto je Siri prostor
Bloka Badel. Bitno je stoga osmisljavati i poticati razvoj novih oblika i tipova zelenih povrsina,
kao Sto su npr. zeleni krovovi, kojima e se doprinijeti povecanju dostupnosti zelenih povrsina

veéem broju stanovnika.
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Sl. 39. Projekcija travnatih povrSina (m?) u Gradu Zagrebu do 2040. godine
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7.2.Poslovna funkcija i maloprodaja

Jedan od klju¢nih pokazatelja pracenja gospodarskog razvoja nekog prostora je pracenje
broja zaposlenih. U tom kontekstu Grad Zagreb biljeZi kontinuirano povecanje broja
zaposlenih od 2014. godine. Sukladno podacima Statistickog ljetopisa Grada Zagreba 2019.,
broj zaposlenih u Gradu Zagrebu 31. oZujka 2018. godine iznosio je 429.545. Prosjecna

godiSnja stopa rasta od 2014. godine u tom je periodu iznosila 2,7 %.

Sukladno navedenom te uzimajuci u obzir daljnji gospodarski razvoj Grada Zagreba, u
buducnosti se oCekuje daljnje povecanje broja zaposlenih u Gradu Zagrebu. Prema izradenim
projekcijama ocekuje se da 2040. godine u Gradu Zagrebu bude ukupno 472.849 zaposlenih
(SL 40.).
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Sl 40. Kretanje broja zaposlenih u razdoblju 2014-oZujak 2018. te projekcija kretanja broja
zaposlenih u Gradu Zagrebu do 2040. godine

Izvor podataka: Statisticki ljetopis Grada Zagreba 2019.

Povecanje broja zaposlenih u Gradu Zagrebu posljedi¢no ¢e utjecati takoder na povecanje

potraznje za poslovnim prostorima. Grad Zagreb od 2014. godine, odnosno godine od kada
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se primjecuje konstantno povecanje broja zaposlenih u Gradu Zagrebu, biljezi povecanje

broja prodanih poslovnih prostora.

U 2018. godini je broj prodanih poslovnih prostora iznosi 663, 5to je za vise od dvostruko vise

nego 2014. godine kada je prodano ukupno 304 poslovna prostora (SL 41.).
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Sl 41. Kretanje broja prodanih poslovnih prostora u Gradu Zagrebu u periodu od 2012. do 2018.
godine

lzvor podataka: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2018., 2019

lako je broj prodanih poslovnih prostora u Gradu Zagrebu rastao zajedno s brojem zaposlenih
od 2014. godine, u istom se periodu primjecuje variranje medijalne cijene poslovnog prostora
po m? u Gradu Zagrebu. U promatranom vremenskom razdoblju primjecuje se da je najveca
medijalna cijena po m? poslovnog prostora zabiljeZzena 2015. godine. Nakon 2015. sve do
2018. godine primjecuje se smanjenje medijalne cijene m? poslovnog prostora u Gradu
Zagrebu (SL 42.). U odnosu na 2017., medijalna cijena m? poslovnog prostora 2018. godine

povecala se za 0,3 %.
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Sl 42. Kretanja medijalne cijene m? poslovnog prostora u Gradu Zagrebu u razdoblju od 2012.

do 2018. godine

lzvor podataka: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2018., 2019

7.3.Turizam i smjestajni objekti

Grad Zagreb posljednjih godina biljezi konstantno povecanje broja turistickih dolazaka. U
2017. godini u Gradu Zagrebu zabiljeZzeno je ukupno 1.286.087 turistickih dolazaka, a rast je
smanjenim intenzitetom nastavljen takoder 2018. i 2019. godine. Uzevsi u obzir postojece
trendove povecanje broja turistickih dolazaka te nastavka jacanja turistickog imidZa Grada
Zagreba, u narednom se razdoblju predvida povecanje broja turistickih dolazaka u Gradu

Zagrebu.

Sukladno izvrSenim projekcijama daljnjeg kretanja broja turisti¢kih dolazaka ocekuje se da se

broj od 2.000.000 turisti¢kih dolazaka premasi izmedu 2030. i 2035. godine (SL. 43.).
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Sl 43. Procjena broja turistickog kretanja Grada Zagreba

Konstantno povecanje broja turistickih dolazaka u Gradu Zagrebu takoder prati i konstantno
povecanje broja turistickih nocenja u Gradu Zagrebu. Naime, godine 2017. u Gradu Zagrebu
zabiljeZeno je ukupno 2.263.758 turistickih nocenja. Prema posljednjim podacima, u 2018. je
godini zabiljeZeno ukupno 2.511.817 turistickih nocenja (Statisticki ljetopis Grada Zagreba

2019.).

Uzevsi u obzir trendove povecanja broja turistickin dolazaka, jednako kao i prostora za
povecanje prosjeCne popunjenosti turistickih smjesStajnih kapaciteta, u narednom se
razdoblju ocCekuje nastavak povecanja ukupnog broja turistickih nocenja u Gradu Zagrebu uz

postepeno smanjenje prosjecne godisnje stope promjene.

Sukladno izvrSenim projekcijama daljnjeg kretanja broja turistickih noc¢enja u Gradu Zagrebu
oCekuje se da ¢e se 2023. premasiti 3.000.000 milijuna turistickih nocenja, a 2036. godine

£4.000.000 turisti¢kih nocenja (SL. 44.).
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Sl 44. Procjena broja turistickih noc¢enja u Gradu Zagrebu

S obzirom da turisti u Zagrebu najvise noce u hotelima i slit(nom smjestaju (63,4 %® od svih
ostvarenih nocenja u Gradu Zagrebu), uz nastavak povecanja broja turistickih dolazaka i
nocenja u Gradu Zagrebu u razdoblju do 2040. godine, oCekuje se takoder nastavak

povecanje broja dolazaka® i no¢enja'® u hotelima i slicnom smjestaju u Gradu Zagrebu™'.

Sukladno izvrSenim projekcijama daljnjeg kretanja broja turistickih dolazaka i nocenja u
hotelima i slichom smjestaju, oCekuje se da ¢e 2040. godine u Gradu Zagrebu biti ostvareno

preko 1.500.000 dolazaka i 2.600.000 nocenja u hotelima i slicnim smje3tajima (SL. 45.).

8 |zracunato prema podacima iz Statisti¢kog ljetopisa Grada Zagreba 2019.

° Dolasci turista obuhvadaju broj osoba (turista) koje su dosle i prijavile svoj boravak u objektu koji
pruza uslugu smjestaja.

19 Nocenja turista obuhvaca svaku registriranu no¢ osobe (turista) u objektu koji pruza uslugu smjestaja.
1 Hoteli, aparthoteli, integralni hoteli, hoteli bastine i hoteli posebnog standarda.
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Sl 45. Dolasci i nocenja u hotelima i slicnim smjeStaju u Gradu Zagrebu za razdoblje 2014.-
2018. te projekcija kretanja broja dolazaka i nocenja u hotelima i slicnom smjestaju za razdoblje

do 2040. godine

S obzirom da je socioloskom analizom utvrdena potreba za stvaranjem uvjeta za razlicite
kulturne aktivnostii dogadania, s ciljem utvrdivanja zainteresiranosti za kulturna dogadanja i
sadrZaje, izvriena je analiza kretanja broja posjeta ustanova u kulturi na prostornom obuhvatu

Grada Zagreba.

Analiza je izvrSena sukladno dostupnim podacima iz Statistickog ljetopisa Grada Zagreba
2019. o ukupnom broju posjetitelja kazaliSta, kinematografa, muzeja i koncerata
profesionalnih orkestara, ansambla i zborova. U razdoblju od 2014. do 2018. ukupan broj
posjeta kulturnim ustanovama i dogadajima u Gradu Zagrebu prosjecno se godisnje

povecavao za 1,3 %.

Rastudi trend potraznje za kulturnim sadrZajima, aktivnostima i dogadanjima potvrduje se
takoder rezultatima TOMAS ljeto istraZivanja Instituta za turizam kojima se istraZuju stavovi i
potrosnja turista u hrvatskim turisti¢kim destinacijama. Naime, prema posljednjim podacima
istraZivanja TOMAS ljeta (2018.) za 2017. godinu, broj kulturom motiviranih turista u Republici

Hrvatskoj iznosio je 12,3 % od ukupnog broja turista koji su sudjelovali u istraZivanju.
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Navedeni udio ukazuje na porast dolazaka kulturom motiviranih turista u Republiku Hrvatsku
u odnosu na istraZivanje za 2014. godinu (koje je prethodilo istraZivanju za 2017. godinu),
kada je udio turista motiviranih kulturom iznosio 7 % od ukupnog broja turista koji su

sudjelovali u istraZivanju.

Sukladno utvrdenim trendovima dosadasnjeg kretanja broja posjeta ustanovama u kulturi i
kulturnim dogadanjima, izradena je projekcija buduceg kretanja broja posjeta ustanova u
kulturi i kulturnim dogadanjima u Gradu Zagrebu. Dobiveni rezultati ukazuju da se u
budu¢nosti moZe ocekivati nastavak povecanja potraznje za kulturnim sadrzajima i

dogadajima u Gradu Zagrebu (SL. 46.).

broj posjetitelja
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Sl 46. Projekcija buduceg kretanja broja posjeta ustanovama u kulturi i kulturnim dogadanjima

na prostornom obuhvatu Grada Zagreba

7.4.Ucinci realizacije gradskog projekta Blok Badel

Realizacijom gradskog projekta Blok Badel predvidaju se viSestruki pozitivni uc¢inci. Obnovom

brownfield podrucja doprinijelo bi se unaprjedenju kvalitete gradskog prostora, odrZzivom
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koristenju gradskog zemljista te smanjenju nepovoljnih utjecaja na okolis i klimu kroz

integraciju NBS rjeSenja.

Prema provedenim analizama, utvrdenim trendovima kretanja stanovnika na prostoru gradske
Cetvrti Donji grad te sukladno izradenoj projekciji kretanja broja stanovnika Bloka Badel,
oCekuje se daljnje smanjenje broja stanovnika Donjeg grada. S obzirom da Ce se realizacijom
gradskog projekta Blok Badel, izmedu ostalog, povecati broj stambenih jedinica, kao jedan od
pozitivnih ucinaka realizacije projekta istiCe se doprinos smanjenju intenziteta pada broja
stanovnika gradske cetvrti Donji grad. Ukoliko ¢e se pritom modi osigurati odredeni udio
stanova za mlado stanovnistvo i obitelji, kao 5to se predlaze u zakljucku socioloSke analize,

pozitivni udinci realizacije projekta Ce time biti vedi.

Jedna od utvrdenih potreba koja se takoder istice u socioloskoj analizi Bloka Badel ogleda se
U osiguravanju prostora za djedji vrti¢ u Bloku Badel. S obzirom na utvrdene negativne
demografske pokazatelje na razini gradske Cetvrti Donji grad, a tako i na razini MO ,Pavao
Subi¢", otvaranje novog djecjeg vrti¢a na prostoru Bloka Badel, zajedno s povecanjem broja
stambenih jedinica, posljedi¢no bi moglo doprinijeti demografskoj i druStvenoj revitalizaciji
Sireg prostora. Realizacijom gradskog projekta Blok Badel s prostorom za otvaranje novog
djecjeg vrtica posljedicno je moguce povecati vrticke kapaciteta u Bloku Badel. Povecanjem
vrtickih kapaciteta na ovom prostoru posljedicno bi se unaprijedila kvaliteta Zivota i
doprinijelo bi se doseljavanju obitelji s djecom. U zakljuc¢cima socioloske analize istaknuta je
takoder potreba za osiguravanjem prostora za starije i nemoc¢ne osobe kojima je potrebna

posebna skrb.

Realizacijom gradskog projekta Blok Badel takoder e se doprinijeti otvaranju bloka na razini
prizemlja, odnosno stvaranju vise ulaza u blok te time, uz uredenje unutradnjosti bloka,
pozivati na ulazak u blok, Sto posljedicno moZe generirati viSestruke koristi koje su kroz

Studiju istaknute.

S obzirom na utvrdene trendova povecanja broja turista te ocekivani daljnji rast broja
turistickih dolazaka i nocenja u Gradu Zagrebu, posljedi¢no se takoder ocekuje povecanje
potraznje za turistickim smjeStajem. Realizacijom gradskog projekta Blok Badel planira se
izgradnja hotela, ¢cime Ce se takoder zadovoljiti kontinuirano rastuce potrebe za turistickim
smjeStajem u Gradu Zagrebu, narocito uzevsi u obzir da je Cak 63,4 % svih turistickih nocenja
u Gradu Zagrebu ostvareno u hotelima i slicnom smjestaju. S obzirom na predvidenu veli¢inu
hotela u Bloku Badel, odnosno broj soba, procjenjuje se da ¢e u Bloku Badel 2040. godine biti

ostvareno 34.253 turistickih nocenja.
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S obzirom na utvrdene potrebe i predvidene aktivnosti uspostavljanja kulturnih sadrZaja u
Blok Badel, ocekuje se da bi se realizacijom gradskog projekta Blok Badel povecao broj
posjetitelja kulturnih ustanova. Prema izradenoj projekcije, ocekuje se da nakon izgradnje i
opremanja kulturnih sadrzaja u Bloku Badel broj posjetitelja kulturnih ustanova poraste na
vise od 100.000 na godisnjoj razini. Primjerice, 2040. godine ocekuje se da ce kulturne

ustanove u Bloku Badel posjetiti otprilike 112.000 posjetitelja (SL. 47.).
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Sl 47. Projekcija broja posjetitelja kulturnih ustanova do 2040. u Gradu Zagrebu bez i s

realizacijom gradskog projekta Blok Badel
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8. ANALIZA PRVONAGRADENOG IDEIJNOG URBANISTICKO-
ARHITEKTONSKOG RIESENJA

U prvonagradenom idejnom urbanisticko-arhitektonskom rjeSenju autori isti¢u da je Blok
Badel tradicionalni blok koji je se nalazi u zagrebackoj gradskoj Cetvrti Donji grad, koju
odlikuje karakteristicna europska morfologija. Autori prvonagradenog urbanisticko-
arhitektonskog rieSenja smatraju da rjeSenje za Blok Badel proizlazi iz preklapanja dvaju tema,
atosu koncept"i, kontekst". Prema misljenju ocjenjivackog suda ovim se rjeSenjem postuje
karakter zagrebackog Donjeg grada. Nadalje, ocjenjivacki sud takoder istice da su obod bloka
i dvoetazno unutarnje dvoriSte proporcionalni i uravnotezeni te da je kvalitetno odraden
slijed pjeSackih pasaza. RjeSenjem ostvareni ambijenti, prema misljenju ocjenjivackog suda,
variraju izmedu idili¢nih i hiperurbanih, Sto prvonagradeno idejno urbanisti¢ko-arhitektonsko

rieSenje Cini jedinstvenim.

Sl 48. Vizualizacija prvonagradenog rada na natjeCaju za izradu idejnog urbanisticko-

arhitektonsko rjeSenje Bloka Badel iz 2012. godine

lzvor: Prvonagradeni rad natjecaja za izradu idejnog urbanisticko-arhitektonskog rjeSenja Bloka Badel,
2012

Pristup dizajniranju novog izgleda Bloka Badel temelji se na uspostavljanju perimetri¢nog

gradevinskog prstena prilagodenog postoje¢im zgradama, ¢ime bi se sam Blok Badel i njegovo
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okruZenje definiralo objedinjuju¢i morfologiju Subiceve, Marticeva i Derencinove ulice. U tom
smislu prvonagradeno idejno urbanisticko-arhitektonsko rjeSenje nudi rjeSenje definiranja
Bloka Badel kao mjeSovitog bloka s kulturnim centrom i parkom koji ¢e predstavljati

svojevrsnu "zelenu™ i drustvenu jezgru bloka.

Od ukupne gradevinske bruto povrSine (56.050 m2), prema prvonagradenom idejnom
urbanisti¢ko-arhitektonskom rjeSenju najvedi udio otpada na poslovnu namjenu (32 %), a
slijede stambena namjena (24 %), maloprodaja (22 %), javna i drustvena namjena (15 %) te

povrsina predvidena za hotele (7 %).

Na predvidenim povriinama stambene namjene (24 %) predvida se razli¢ita tipologija

stanovanja. Ukupno se planira prilagodavanje tri zgrade stambenoj funkdije.

Poslovna funkcija predvidena je takoder za tri zgrade. Dvije od navedenih zgrada su
visokogradnje koje se istiCu i definiraju ulaze Sirokim prolazima za pjeSake u ,zelenu jezgru".
Treca je zgrada postavljena u unutrasnjosti bloka, a pristupa joj se iz VlaSke ulice te koristi
sjeverno procCelje nekadasnje sekcije za poslovanje. U jugoisto¢nom dijelu Bloka predvideno
je odrzavanje starog procelja tvornice ,,Gorica", Sto bloku daje prepoznatljivost industrijskog
karaktera prisutnog kroz povijest ovog prostora. Sukladno prvonagradenom idejnom
urbanisticko-arhitektonskom rjeSenju, nekadasnja tvornica ,Gorica" zamisljena je kao
luksuzni hotel sa 60 soba i 12 penthousea. Stara metalna reklama doprinosila bi industrijskoj
prepoznatljivosti, ostaju¢i kao primjer referentne vrijednosti. Glavni ulaz s restoranom i
dvoranama za sastanke u prizemlju okrenut je prema Subi¢evoj ulici. U rie$enju se kao
optimalan koncept navodi boutique hotel. Opcenito, obiljeZja boutique hotela ogledaju se u
manjem kapacitetu, dizajnu u luksuznom i autohtonom stilu s pricom u pozadini, odnosno

priblizavanju vrijednosti prostora u kojem se posjetitelji nalaze i sl.

Kod povrsina predvidenih za maloprodajne djelatnosti, najvedi udio pretpostavljen je za
komercijalne sadrZaje (5.080 m2), a neSto manji za restorane (4.080 m2) i prodavaonice (3.080
m?2). Djelatnosti maloprodaje planiraju se na razini ulice, nudeci nove komercijalne prostore,
udruZujudi poznate brandove s manjim lokalnim trgovina. S druge strane, unutrasnjost bloka

omogucuje uspostavljanje malih restorana i kafica koji trenutno nema u blizini.

Kulturni centar dio je nove strukture koja objedinjuje novi volumen, nastojeci postici
jedinstvenu zgradu koja ¢e odgovarati potrebama umjetnika i posjetitelja. Kulturni centar
stoga ukljucuje razne mogucnosti koristenja prostora ukljucujudi galerije, kazalista, knjiznice,

obrazovne objekte, urede i ugostiteljske prostore.
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U idejnom urbanisticko-arhitektonskom rjeSenju pristupilo se definiranju ,jezgre" Bloka kroz
Cetiri nacela, a to su: (1) definiranje jednokatne platforme; (2) stvaranje zelenog gradskog
parka; (3) uspostava prohodnosti kroz Blok i mjesta za okupljanje; (4) uvodenje kulturne

strukture.

Sustavom medublokovskog prolaza povezale bi se Subiceva, Vlaska, Marticeva i Derencinova
ulica. Uspostavom gradskog parka u unutradnjosti bloka, osim stvaranja nove estetske i
prirodne vrijednosti bloka, doprinijelo bi se takoder uspostavljanju (eko)sustava kojim bi se
doprinijelo uravnoteZenju blokovske klime. Osim toga, prvonagradenim rjeSenjem takoder se

predvida uspostavljanje sustava sakupljanja kisnice.

Prvonagradenim rjeSenjem takoder je predvidena realizacija dvoetaznih podzemnih
parkiralista povrsine 17.500 m? i s ukupno 960 novih parkiralisnih mjesta. Predvidenom
podjelom parkiralita takoder se omogucuje fazna izgradnja. RjeSenjem su predvidena

ukupno Cetiri pristupa podzemnim parkiralistima.
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9. ANALIZA OPCIJA

Cilj ove studije je identificirati mogucnosti provedbe projekta i potreba za planiranim
sadrzajima. Metodoloski, prvi korak u analizi opcija je definiranje potencijalnih rjeSenja. U
suradnji s Gradskim uredom za strategijsko planiranje i razvoj Grada razmatrane su
institucionalne mogucnosti te sam obuhvat i kontekst provedbe projekta. Temeljem toga
identificirana su dva kriterija za definiranje opcija, kojim se opcije razlikuju s obzirom na

nositelje provedbe projekta te udjele sadrzaja u bloku.

Analiza opcija izradena je na temelju prvonagradenog idejnog urbanisticko-arhitektonskog

rieSenja u pogledu planiranih sadrzaja i gradevinske (bruto) povrsine.

Prema kriteriju vezanom za definiranje nositelja provedbe projekta definirane su dvije

mogucnosti provedbe projekta:
e A:"NOVI GRADSKI BLOK" - provedba projekta pomocu vanjskog developera

e B: ,ZELENI INKUBATOR SUSJEDSTVA" — blok kao inkubator zelenih ideja u gradnji i

odrzivom stanovanju, a nositelj provedbe je Grad Zagreb

U nastavku se nalaze tlocrtni prikazi zgrada s oznakama:

Sl 49. Podzemne etaze
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Sl 50. Prizemlje

Sl 51. Katovi
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U Studiji su analizirane i potrebe za sadrzajima unutar samog bloka na temelju rezultata
analize potraznje, odnosno identificirane su potrebe za dodatnim stambenim povrSinama u
Gradu Zagrebu. S obzirom na navedeno, analizirane ce se opcije razlikovati takoder prema
udjelu stambenih i poslovnih sadrZaja, dok ¢e udio druStvenih sadrZaja biti konstantan. Opcije

Ce se temeljem tog kriterija razlikovati na sljededi nacin:

e 1: planirani sadrzaji unutar bloka u skladu su s namjenama propisanima GUP-om i

Odlukom o realizaciji;

Tab. 7. Gradevinska (bruto) povrsina po namjeni s ve¢im udjelom poslovne namjene

Namiena Gradevinska (bruto) povrsina

) Sira zona*? | UZa zona | Ukupno
STAMBENA 17.195 m? 9.550 m? 26.745 m? 36 %
POSLOVNA 8.400 m?’ 30.000 m? 38.400 m? 51 %
Ukupno 25.595 m? 49.570 m? 75.165 m?

Ukupni udjeli stambene, poslovne i druStvene namjene u opcijama s vec¢im udjelom poslovne

namjene vidljivi su iz grafa u nastavku:

1-GBP

36%

51%

STAMBENA POSLOVNA = DRUSTVENA

Sl 52. Udio stambene, poslovne i drustvene namjene za opcije uskladene s namjenama propisanim GUP-
om i Odlukom o realizaciji

12 Gradevinska (bruto) povrsina (GBP) postojecih zgrada unutar Sire zone obuhvata izracunata je radi
odredivanja preteZitosti poslovne namjene na podrudju cijelog bloka koji je GUP-om odreden kao M2
- mjeSovita — preteZito poslovna namjena. Tlocrtne povrSine zgrada su odredene prema katastarskom
operaty, a katnost i namjena terenskim pregledom.
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e 2: redefiniranje sadrZaja samog gradskog projekta te povecanje udjela stambenih

povrsing;

Tab. 8. Gradevinska (bruto) povrsina po namjeni s ve¢im udjelom stambene namjene

Namiena Gradevinska (bruto) povrsina

) Sira zona® ] UZa zona \ Ukupno
STAMBENA 17.195 m?2 19.050 m?2 36.245 m? 48 %
POSLOVNA 8.400 m? 20.500 m?2 28.900 m? 38 %
Ukupno 25.595 m? 49.570 m? 75.165 m?

Ukupni udjeli stambene, poslovne i drustvene namjene u opcijama s vec¢im udjelom stambene

namjene vidljivi su iz grafa u nastavku:

2 - GBP

48%

38%

STAMBENA POSLOVNA  m DRUSTVENA

Sl 53. Udio stambene, poslovne i drustvene namjene za opcije s redefiniranim sadrZajem, odnosno vec¢im
udjelom stambene namjene

13 Gradevinska (bruto) povrsina (GBP) postojecih zgrada unutar Sire zone obuhvata izracunata je radi
odredivanja preteZitosti poslovne namjene na podrudju cijelog bloka koji je GUP-om odreden kao M2
- mjeSovita — preteZito poslovna namjena. Tlocrtne povr3ine zgrada su odredene prema katastarskom
operaty, a katnost i namjena terenskim pregledom.
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Na temelju istaknutih kriterija u Studiji ¢e se analizirati 4 opcije provedbe projekta:

OPCIJA 1A

.NOVI GRADSKI BLOK"; nositelj projekta vanjski developer
- povrsina stambene namjene 9.550 m?
- povrsina poslovne namjene 30.000 m?

OPCIJA 2A

.NOVI GRADSKI BLOK"; nositelj projekta vanjski developer
- povrsina stambene namjene 19.050 m?
- povrsina poslovne namjene 20.500 m?

OPCIJA 1B

LZELENI INKUBATOR SUSJEDSTVA"; nositelj projekta Grad Zagreb
- povrsina stambene namjene 9.550 m?
- povrsina poslovne namjene 30.000 m?

OPCIJA 2B

LZELENI INKUBATOR SUSJEDSTVA"; nositelj projekta Grad Zagreb
- povrsina stambene namjene 19.050 m?
- povrsina poslovne namjene 20.500 m?

9.1.Metodologija usporedbe opcija

Osnova za financijsko ekonomsku usporedbu opcija je Vodi¢ za analizu troSkova i koristi
investicijskin projekata (Europska komisija, prosinac 2014.). Sukladno navedenom

metodololoski opcije se mogu usporedivati na jedan od sljedeca dva nacina:

e ako razlicite alternative imaju isti, jedinstven cilj (npr. u slu¢aju projekata uskladenih
s ranije postavljenim ciljevima javnih politika) i sli¢nim eksternalijama, odabir moZe

biti utemeljen na soluciji najmanjeg troska po jedinici proizvedenog outputa;

e ako su outputil/ili eksternalije, posebno utjecaji na okolis, razliciti u razlicitim opcijama
(pretpostavivsi da svi dijele isti cilj), preporuca se pojednostavljena CBA za sve glavne
opcije kako bi se odabrala najbolja alternativa. Pojednostavljena CBA obicno
podrazumijeva fokusiranje na prve kvalificirane procjene potraznje i grube procjene
klju¢nih financijskih i ekonomskih parametara, ukljucujuci troSkove investicijske i
operativne troskove, glavnu izravnu korist(i), i eksternalije*. lzracun financijskih i
ekonomskih indikatora performansa u pojednostavljenoj CBA mora biti napravljen,

inkrementalnom tehnikom.
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*Grube procjene se obicno smatraju temeljenima na jedini¢nim cijenama dobivenima u
ogranicenim ispitavanjima trZista ili iz slicnih projekata u istom regionalnom kontekstu. Treba se
uvjeriti, medutim, da su procjene troskova posve inkluzivne, tj. da ne nedostaju vazne komponente
troskova. Opci troSkovi planiranja i nadzor kao i nepredvidivi izdaci su iskljuceni. Jo$ jedno
pojednostavljenje je upotreba financijskih troskova (temeljenih na trZiSnim cijenama) umjesto
ekonomskih troskova (temeljenim na cijenama u sjeni). Konverzija nije potrebna u
pojednostavljenoj ekonomskoj analizi, osim ako je vjerojatno da ¢e promijeniti redoslijed opcija

u smislu njihove ENSV.

Budu¢i da opcije imaju razli¢ite outpute, u predmetnoj studiji koristit ¢emo metodu
pojednostavljne CBA analize. Za svaku opciju €e se izradit analiza troskova i koristi Sto e biti
jedan od kriterija u multikriterijskoj analizi. U opcijskoj analizi neCe se promatrati samo
financijsko ekonomski pokazatelji, nego ¢emo u obzir uzeti i okoliSne i socijalne kriterije.
Financijsko ekonomski kriteriji ¢e biti prikazani u nastavnim poglavljima, a okolisni i socijalni
kriteriji su predstavljeni u poglavlju 6.4. Prijedlog potencijalnih aktivnosti razvoja zelene
infrastrukture i realizacije NBS-a u Bloku Badel (okolisni kriteriji) i 5.1. Potencijalne drustvene
koristi (socijalni kriteriji). Financijsko-ekonomski kriteriji imaju ponder 40 %, (financijski 20
%, ekonomski 20 %), a okoli3ni i socijalni po 30 %. Metodologija multikriterijske analize

prikazana je u Tab. 9.

Tab. 9. Osnova metodologije multikriterijske analize

Opcija 1A Opcija 2A Opcija 1B Opcija 2B

Investicijska vrijednosti

Financijski Financijska neto sadasnja vrijednost

Ukupno financijski kriteriji (20 %)

Ekonomska neto sadasnja vrijednost

Ekonomski Omjer troSkova i koristi

Ukupno ekonomski kriteriji (20 %)

Udio NBS rjeSenja u opciji

Okolisni e
Ukupno okolisni kriteriji (30 %)
Utjecaj na zaposljavnje
Socijalni Utjecaj na drustvene funkcije

Ukupno socijalni kriteriji (30 %)
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9.2.Temeljne pretpostavke CBA analize

U skladu s ¢lankom 101. stavkom 1. tocke (e) Uredbe (EU) br. 1303/2013 financijska analiza

mora se ukljuciti u analizu troSkova i koristi.

Svrha financijske analize je procijeniti generira li novcani tok buduceg projekta odgovarajucu

i odrzivu dobit, sto se mijeri rezultiraju¢om financijskom internom stopom povrata (FRR)

ulaganja (FFR/C) i povrata vlastitog kapitala (FRR/K) i odgovaraju¢om financijskom neto

sadasnjom vrijednosc¢u (FNPV).

Standardni financijski pokazatelji koji se dobivaju iz modela su sljededi:

Financijska neto sadasnja vrijednost (FNPV/C);
Financijska interna stopa povrata (FIRR/C);

Omijer troskova i koristi (BCR).

Osnovne pretpostavke modela — financijska analiza:

Financijska analiza projekta ,GRADSKI PROJEKT BLOK BADEL", provodi se na temelju
tehnike inkrementalnog neto novcanog toka. Neto novcani tok se odnosi na razliku
izmedu novcanih priljeva i nov&anih odljeva (bez obzira predstavljaju li nov&ani
odljevi investicijski ili operativni trosak). Projekcije novcanog toka se prikazuju za
svaku pojedinu godinu tijekom referentnog razdoblja projekta.

Inkrementalni neto novcani tokovi se odreduju usporedbom neto novcanih tokova u
scenarijima ,,s projektom™ i ,bez projekta™.

Projekt se ocjenjuje uz pomoc¢ analize troSkova i koristi. Analiza troSkova i koristi
provodi se na temelju Vodica za analizu troSkova i koristi investicijskih projekata
(Europska komisija, prosinac 2014.).

Financijska analiza je napravljena na temelju podataka iz postojece projektne
dokumentacije i podataka koje smo primili sa strane Grada Zagreba.

U financijskoj i ekonomskoj analizi koristene su stalne cijene. Korekcija cijena zbog
inflacije nije uzeta u obzir. Svi troSkovi su obracunati na osnovu postojece projektno
tehnic¢ke dokumentacije, trZzisnih cijena i trenutnih troskova rad.

U financijskoj analizi koristili smo razdoblje od 20 godina sukladno Vodicu za analizu
troSkova i koristi investicijskih projekata —tablica 2.1, stranica 32.

Prema ¢lanku 19. (Diskontiranje nov¢anog toka) delegirane Uredbe Komisije (EU) br.

480/2014, za programsko razdoblje 2014-2020, realna diskontna stopa iznosi 4 %.
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e Financijski preostatak vrijednosti nije razmatran u analizi.

e Jedini¢ni troSkovi na temelju kojeg je izraCunata preliminarna vrijednost projekta

prikazani su u nastavku. Razlika u cijenama gradnje proizlazi iz tipa gradnje. Opcija

.zeleniinkubator susjedstva” obuhvacdaizgradnju koja je bazirana u potpunostina NBS

rjeSenjima pa iz navedenog proizlazi i razlika u jedini¢nim cijenama.

Tab. 10. Jedinicne cijene za definiranje preliminarne investicijske vrijednosti opcija

TROSAK GRADNIE VANISKI INVESTITOR TROSAK GRADNJE GRAD ZAGREB
Stambena i poslovna namjena Stambena i poslovna namjena
Tro3ak gradnje nadzemno 800 € Tro3ak gradnje nadzemno 920 €
Tro3ak gradnje podzemno 450 € Tro3ak gradnje podzemno 518 €
Profesionalni troskovi 10 % Profesionalni troskovi 10 %
Nepredvideni troSkovi 10 % Nepredvideni troskovi 10 %
Javna i drustvena namjena Javna i drustvena namjena
Tro3ak gradnje nadzemno 1.200 € Tro3ak gradnje nadzemno 1.380 €
Tro3ak gradnje podzemno 450 € Tro3ak gradnje podzemno 518 €
Profesionalni troskovi 10% Profesionalni troskovi 10 %
Nepredvideni troskovi 10 % Nepredvideni troskovi 10 %
Javne zelene povrsine Javne zelene povrsine
TroSak uredenja 300 € TroSak uredenja 345 €
Pje3acke povrsine Pje3acke povriine
TroSak uredenja 300 € TroSak uredenja 345 €
Profesionalni troskovi 10% Profesionalni troskovi 10 %
Nepredvideni troskovi 5% Nepredvideni troskovi 5%
KKolno pjeSacke povrsine i urbana oprema Kolno pjesacke povrsine i urbana oprema
Tro3ak uredenja 200 € Tro3ak uredenja 200 €
Profesionalni troskovi 10 % Profesionalni troskovi 10 %
Nepredvideni troskovi 5% Nepredvideni troskovi 5%
RuSenje postojece izgradnje | odvoz otpada Rusenje postojece izgradnje | odvoz otpada
Tro3ak uredenja 200 € Tro3ak uredenja 200 €
Profesionalni troskovi 5% Profesionalni troskovi 5%
Trosak gradnje zelenih krovova TroSak gradnje zelenih krovova
Tro3ak uredenja 65 € TroSak uredenja 75 €
Profesionalni troSkovi 10 % Profesionalni troSkovi 10 %
Nepredvideni troskovi 5% Nepredvideni troskovi 5%
Trosak izgradnje zasticenih objekata TroSak izgradnje zasticenih objekata
Tro3ak rekonstrukcije 20 % Tro3ak rekonstrukcije 20 %
TroSkovi fasada 10 % TroSkovi fasada 10 %
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¢ U financijskoj analizi razmatrana je izgradnja samog bloka u razdoblju od tri godine, a
isto razdoblje je pretpostavljeno i za prodaju stambenih i poslovnih objekata.

e Prihodi su definirani prema trenutnim trZisnim cijenama sa 2.500,00 eura za stambene
objekte u samom centru grada, te 2.000,00 eura za poslovne objekte, ali navedeno ce
biti definirano kod prikaza svake pojedine opcije.

e TroSkovi odrzavanja pretpostavljeni su kao postotak od same investicije i odnose se
na zajednicke prostore.

e TroSkovi zamjene opreme nisu razmatrani u daljnjim analizama.

e Osim gore definiranih jedini¢nih cijena, u financijsko ekonomsku analizu ukljucena je
i vrijednost zemljista te troSkovi rusenja postojecih objekata (izvor podataka: Procjena
vrijednosti nekretnina, Ing expert d.0.0., 0Zujak 2020)**.

e U svim opcijama promatran je i komunalni i vodni doprinos u sljede¢im jedini¢nim

iznosima™:
o Poslovne gradevine: 16,73 kn/m?
o Stambene gradevine za stalno stanovanje 11,81 kn/m3
o Objekti drustvenog standarda i religijski objekti 4,91 kn/m3
o Prometne gradevine 1,39 m?2
e Komunalni doprinos 118 kn/m3.

Pokazatelji koje ¢éemo dobiti financijskom analizom i koji ¢e biti dio multikriterijske analize

Su:

Financijska profitabilnost ulaganja - FNSV(C) i FRR(C)

Jedna od tehnika procjene financijske vitalnosti ovog projekta prikazuje se kroz financijsku
neto sadasnju vrijednost investicije (FNSV/C) i kroz financijsku stopu povrata investicije
(FRR/C). Kod takvog pristupa se u novcanim tokovima projekta za izracun indikatora
uspjesnosti u obzir uzimaju ukupni investicijski troskovi. U ovakvim slu¢ajevima indikatori se
nazivaju financijska neto sadasnja vrijednost investicije FNSV(C) (ili FNSV/C) i financijska

stopa povrata investicije FRR(C) ili (FRR/C).

4 Sukladno navedenom dokumentu vrijednost zemljista je procijenjena na 175.923.364 HRK. U svim
opcijama vrijednost zemljista je umanjena za trosak rusenja (4.025.826 HRK). Osim troska rusenja
vrijednost zemljista je umanjenja i za troskove sredivanja zasti¢enih dijelova (zgrada pjenice i zid).
Tocni iznosi prikazani su u tablicama gdje se definira procijenjena investicijska vrijednost.

> Tocni iznosi komunalnog i vodnog doprinosa prikazani su u tablicama procjene vrijednosti opcija.
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Osim financijske analize, u nastavku se prikazuju i metodoloSke pretpostavke ekonomske

analize.

Osnovne pretpostavke modela — ekonomska analiza:

DruStveno ekonomska analiza provedena je u stalnim racunovodstvenim cijenama te je

provedena koriste¢i novCane tokove iz financijske analize kao pocetnu tocku. Analiza

ukljucuje sljedece faze:

Fiskalne korekcije kako bi se iz gospodarske analize iskljucili neizravni porezi (npr.
PDV, trosarine), subvencije i Cisti prijenos koji provodi javno tijelo.

Konverziju trzisnih u racunovodstvene cijene primjenom konverzijskih faktora na
financijske cijene radi korekcije naruSavanja trziSta, radi pojednostavnjenja
konverzijski faktor iznosi jedan (KF = 1).

Diskontiranje procijenjenih troSkova i koristi: kad se procijeni tijek gospodarskih
troSkova i koristi, standardna metodologija diskontiranog novcanog tijeka
upotrebljava se primjenom socijalne diskontne stope (SDR). Radi pojednostavnjenja
u pravilu se socijalna diskontna stopa od 5 % upotrebljava kao referentna vrijednost

u kohezijskim drZzavama clanicama Sto vrijedi i za Republiku Hrvatsku.

Pokazatelji koje éemo dobiti ekonomskom analizom te koji ¢e biti dio multikriterijske analize

Su:

Ekonomska neto sadadnja vrijednost (ENPV) glavni je referentni pokazatelj ocjene

projekta. Definira se kao razlika izmedu ukupnih diskontiranih socijalnih koristi i
troskova. Kako bi projekt bio prihvacen s ekonomskog stajalista, ekonomska neto
sadasnja vrijednost treba biti pozitivna (ENPV>0), ¢ime se dokazuje da je projekt
pozitivan za drustvo u odredenoj regiji.

Ekonomska stopa povrata (ERR) unutarnja je stopa povrata izracunata koristenjem

ekonomskih vrijednosti i izraZzavanjem socioekonomske profitabilnosti projekta.
Ekonomska stopa povrata treba biti vec¢a od socijalne diskontne stope (ERR>SDR) kako
bi se opravdala potpora projektu.

Omijer koristi i troSkova (B/C) definira se kao neto sadasnja vrijednost koristi od

projekta podijeljena s neto sadadnjom vrijednos¢u troskova projekta. Omjer

koristi/troskova treba biti veci od jedan (B/C>1) kako bi se opravdala potpora projektu.
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Provedba projekta rezultirati ¢e sljede¢im koristima koje su monetizirane u ekonomskoj

analizi:

o EK1 GOSPODARSKE KORISTI:

o

Dodatna potro3nja turista: zbog realizacije hotela i novog urbanog sredista
ocekuje se dodatni broj turista.

Dodatno zaposljavanje: osim dodatnog zapoSljavanja tijekom same provedbe
projekta (prvenstveno u gradevinskom sektoru) ocekuje se dodatno
zaposljavanje u malim i srednjim poduzec¢ima koja ¢e naci svoje srediste u

novim poslovnim prostorima koji ¢e se razviti u ovom bloku.

e EK2 DRUSTVENE KORISTI:

o

Povecanje kvalitete Zivota: realizacija zelenih i NBS mjera u blokovima
sukladno literaturi povecava produktivnosti i samu kvalitetu Zivota Sto Ce se i
monetarno vrednovati u daljnjim poglavljima;

Willingness to pay: na temelju analize potrebnih druStvenih sadrzaja u Sirem
okruZenju (5 mjesnih odbora) izradena je procjena spremnosti stanovnika

navedenih mjesnih odbora za placanje za odredene drustvene aktivnosti;

e EK3 OKOLISNE KORISTI:

e promatrane su sljedece okoliSne koristi u projektu:

o

o

o

o

UStede u energiji;
Ustede u vodi;
Ostale ekoloSke ustede;

Smanjeni troskovi odrzavanja,

U nastavku se prikazuju temeljne pretpostavke svake drustvene koristi koje su bile osnova za

monetizaciju benefita.

EK1 GOSPODARSKE KORISTI

Dodatna potro3nja turista: U ekonomskoj analizi procijenjeno je da ce dio turista koji ¢e dodi

u Zagreb i boraviti u novim hotelskim smjestajima producirati dodatnu potrosnju u gradu

Zagrebu. Izracuni su napravljeni na temelju vlastitih izracun prema statistickim podacima iz
publikacije: Stavovi i potro3nja turista u Hrvatskoj: TOMAS 2001, TOMAS 2004, TOMAS 2007,
TOMAS 2010 i TOMAS 2017, Institut za turizam, Zagreb. Sukladno navedenoj literaturi
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procijenjeno da turisti troSe dnevno oko 78,77 EUR. Analiza broja turista napravljena je za
Citavo ekonomsko razdoblje sukladno dosadasnjim trendovima i budu¢im pokazateljima. U

analizu smo ulazili konzervativno i racunali samo potro3nju na 1 dan.

Dodatno zaposljavanje: Prema udjelu poslovne namjene izradena je projekcija otvaranja

mikro i malih MSP-ova u buduc¢em bloku. Ekonomski benefiti su izradeni na temelju dodatnog
zaposljavanja koje je promatrano kroz povecanje bruto domaceg proizvoda, izvor podataka je
iz sluzbene statistike Grada Zagreba (BDP per capita 20.850 eura, 2017) (Gradski ured za

strategijsko planiranje i razvoj Grada, 2020).

EK2 DRUSTVENE KORISTI

Povecanje kvalitete Zivota: Sukladno Studiji Green Building Costs and Financial Benefits (2003),

procijenjeno je da Zivot i rad u prostorima baziranim na zelenim rjeSenjima povecava
produktivnost i kvalitetu samog rada i Zivota. Povecanje produktivnosti je valorizirano na

nacin da zelena izgradnja m2 utjeCe na povecanje produktivnosti kroz 3,4 eura.

Willingness to pay: Analiza potrebe za javnim i drustvenim sadrzajima u Bloku Badeli okolnom

uZem prostoru provedena je u okviru projekta Urban Regeneration Mix (program URBACT Il1).
U sklopu navedenog projekta provedena je socioloSka analiza (Vuki¢, 2019) kojim su
predloZene temeljne odrednice revitalizacije Bloka Badel usmjerene na podizanje kvalitete
Zivota lokalne zajednice i mladih. Za realizaciju javnih i druStvenih sadrZaja kljucna je zgrada
pjenice zbog svojih kulturno-povijesnih i arhitektonskih kvaliteta te poloZzaja u samom
sredistu Bloka Badel. Na temelju zakljucaka studije identificirano je zainteresirano
stanovnistvo i procijenjena je spremnost za placanje za odredenim druStvenim sadrZajima.
Ukupan broj stanovnika koji ulazi u analize je 13.438 (SL. 54.), a procijenjena spremnost za

placanje je 30 eura.
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Sl. 54. Lokalna zajednica u okruZenju Bloka Badel

EK3 OKOLISNE KORISTI:

Osnova za identifikaciju ekoloSkih koristi je studija ,Cost-benefit analysis of green buildings:
An Israeli office buildings case study"(Gabay i ostali, 2014). U nastavku je prikazan graf u

kojem su identificirane sve koristi koje proizlaze iz zelene gradnje.
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Sl 55. EkoloSke koristi ,zelene gradnje™

lzvor: Gabay i ostali, 2014

Na osnovi navedene studije i veli¢ine same investicije procjenjene su sljedece koristi (na m2):

e energija - 6,66 €/m? zelene gradnje

e voda-0,17 €/m? zelene gradnje;

e ostali ekoloSki benefiti- 9,83 €/m? zelene gradnje;
L]

smanjenje troskova odrzavanja- 0,79 €/m? zelene gradnje.
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9.3.0pcija 1A - osnovni pokazatelji

Opcija 1A predstavlja provedbu projekta ,NOVI GRADSKI BLOK" tj. rjeSenja koje je
prvonagradeno u okviru arhitektonskog natjecaja. U tablici u nastavku su prikazani ukupni
sadrzaji buduceg bloka, a posebno su naznaceni oni koji ¢e donositi buduce prihode. Razvoj

projekta ide preko vanjskog developera u predmetnoj opciji.

Tab. 11. Osnovni pokazatelji opcije 1A —namjena u m?

TIP sadrZaja Oznaka Ukupno (m32) Udio Prihodi
1. garaza 35.200 3537 %
2. drustveno 10.020 10,07 %
4. stambeno 9.550 9,60 %
5. uredi 10.500 10,55 %
3.trgovine 13.000 13,06 %
6. hotel 6.500 6,53 %
7. prolazi 4.600 4,62 %
8. zeleni krov 9.000 9,04 %
9 parkralisna mjesta (broj) 1.154 1,16 %
Ukupno 99.524 100,00 %

U financijskoj analizi je razmatrana prodaja stambenih i poslovnih prostora te najam

druStvenih. Projicirani godisnji prihodi prikazani su u Tab. 12.

Tab. 12. Projicirani prihodi opcije 1A

TIP sadrZaja Oznaka Ukupno (m2) | O¢ekivani prihodi od prodaje | Udio u prihodima
2. drustveno 10.020

4. stambeno 9.550 23.875.000 23,43 %
5. uredi 10.500 21.000.000 20,61 %
3. trgovine 13.000 26.000.000 2552 %
6. hotel 6.500 13.000.000 12,76 %
9 parkralisna mjesta (broj) 14.419 18.024.219 17,69 %
Ukupno prodaja 101.899.219 100,00 %
Ukupno najam 3.006.000

Takoder za potrebe financijske i ekonomske analize napravljena je projekcija buducih
troSkova odrzavanja zajednickih prostora kako bi dobili Sto realniju sliku projekta. TroSkovi

odrZavanja su isti u svim promatranim opcijama.

Tab. 13. Projicirani troSkovi odrZzavanja

TIP sadrZaja Oznaka Ukupno (m2?) | Jedini¢ni trosak (%)

1. garaza 35.200 422.400
2. drustveno

7. prolazi

8. zeleni krov
Ukupno 591.720
Na temelju definiranih jedini¢nih cijena investicijska vrijednost opcije 1A iznosi

108.269.361,90 €.
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otvoreni prostor

Procjena investicije
OPCIIA 1A status zaitite (Pjenica) (skladidte) (Gorica)
dio zgrade GR1, GR2 A B D,E, I c F H T1,T2, 73,74 G PR 2z
7
Povriina podzemno 15.017 35.200 2.400 2.400 0 0 0 0 0 0
Povriina nadzemno 0 3.440 1.780 9.550 1.000 6.000 3.500 13.000 6.500 4.600 9.000|
Broj parkirali$nih mjesta 0 150 0 143 210 0 0 520 130
Procjena trodkova
Trodak jista i dozvola
Trodak otkupa zemljida 17.056.289,87
Komunalni doprinos 3.416.511,58
Vodni doprinos 205.452,55
Ukupno 20.678.254,00
Tro3ak rudenja
Procjena vjestaka 536.776,80
Ukupno 536.776,80
objekti
Trosak gradnje nadzemno 800
Trosak gradnje podzemno 450
Ukupno 15.840.000,00 7.640.000,00
Profesionalni troskovi 10% 10%
Ukupno 17.424.000,00 8.404.000,00
Nepredvideni troskovi 10% 10%
Ukupno 19.166.400,00 9.244.400,00
Poslovno drustveni objekti
Trodak gradnje nadzemno 1440 1200 1320 1200 1200 1200 1320
Ukupno 4.953.600,00 2.136.000,00 1.320.000,00 7.200.000,00 4.200.000,00 15.600.000,00 8.580.000,00
Trodak gradnje podzemno 450 450
Ukupno 1.080.000,00 1.080.000,00 = =
Profesionalni troskovi 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Ukupno 6.636.960,00 3.537.600,00 - 1.452.000,00 7.920.000,00 4.620.000,00 17.160.000,00 9.438.000,00 = =
Nepredvideni troskovi 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Ukupno 7.300.656,00 3.891.360,00 - 1.597.200,00 8.712.000,00 5.082.000,00 18.876.000,00 10.381.800,00 - -
Pje3actke povriine
Tro3ak uredenja 300
Ukupno 1.380.000,00
Profesionalni troskovi 10%
Ukupno 1.518.000,00
Nepredvideni troskovi 5%
Ukupno 1.593.900,00
Tro3ak gradnje zelenih krovova
Trodak uredenja 65
Ukupno 585.000,00
Profesionalni troskovi 10%
Ukupno 643.500,00
Nepredvideni troskovi 5%
Ukupno 675.675,00
Trodak izgradnje parkiralista
Trosak uredenja 400 400 400 400 400
Ukupno 60.120,00 57.300,00 84.000,00 208.000,00 52.000,00
Profesionalni troskovi 10% 10% 10% 10% 10%
Ukupno 66.132,00 63.030,00 92.400,00 228.800,00 57.200,00 = =
Nepredvideni troskovi 5% 5% 5% 5% 5%
Ukupno 69.438,60 66.181,50 97.020,00 240.240,00 60.060,00 - -
3.891.360,00 9.310.581,50 1.694.220,00 8.712.000,00 5.082.000,00 19.116.240,00 10.441.860,00 1.593.900,00 675.675,00

7.370.094,60

UKUPNO 21.215.030,80 19.166.400,00
1412,734288 544,50 1.262,00 930,95 974,93 1.694,22 1.470,48 1.606,44 346,50 75,08
108.269.361,90 €

SVEUKUPNO
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9.3.1. Rezultati CBA analize opcije 1A

Na temelju definirane metodologije u nastavku se prikazuju rezultati financijske i ekonomske

analize koji ¢e biti jedan od kriterija u multikriterijskoj analizi.

Tab. 14. Financijska analiza opcije 1A

_ prodaja puno novog "kvarta”

NPV 4 % SUM

TroSak investicije 100.152.445 | 108.269.362 | 36.089.787 | 36.089.787

Prihodi 108.269.362 | 143.983.219 | - - 33.966.406 | 3.006.000 | 3.006.000 | 3.006.000

Operativni troskovi 6.399.591 10.059.240 | - - 591.720 591.720 |591.720 |591.720

Troskovi zamjene - - - - - -

Ostatak vrijednosti inv -

FNPV(C) 2.339.302 25.654.617 |-36.089.787 | -36.089.787 | 33.374.686 | 2.414.280 | 2.414.280 | 2.414.280
[FRR(O)

|z rezultata financijske analize vidljiva je pozitivna neto sadasnja vrijednost projekta, takoder

interna stopa rentabilnosti je veca od koristene diskontne stope iiznosi 4,53 %.

Tab. 15. Ekonomska analiza opcije 1A

_ prodaja novi blok

Izraéun eko. stope povrata NPV 5 % SUM

Tro3ak investicije 98.281.442 | 108.269.362 | 36.089.787 | 36.089.787 | - - - -

troskovi odrZavanja 5.762.739 | 10.059.240 | - - 591.720 591.720 591.720 591.720
Troskovi zamjene = = - - - - - -

Ostatak vrijednosti = = - - - - - -

Ukupno ekonomski troskovi 104.044.181 | 118.328.602 | 36.089.787 | 36.089.787 | 591.720 591.720 591.720 591.720
EK 1 GOSPODARSKE KORISTI 105.173.857 | 157.988.405 9.534.660 9.318.958 | 9.210.486 | 9.103.257
Dodatna turisti¢ka potro3nja 3.129.540 |2.913.838 | 2.805.366 | 2.698.137
Broj turista 39.730 36.992 35.615 34.253
Dodatni zaposljavanje 6.405.120 | 6.405.120 | 6.405.120 | 6.405.120
Dodatni broj zaposlenih 307 307 307 307

EK 2 DRUSTVENE KORISTI 5.765.751 | 8.694.092 511.417 511.417 511.417 511.417
Povecanje kvalitete Zivota 511.417 511.417 511.417 511.417
Willingness to pay - (30 eur) 13.438 13.438 13.438 13.438
Poveéanje produktivnosti 108.277 108.277 108.277 108.277
EK3 OKOLISNE KORISTI 6.213.046 | 9.368.561 551.092 551.092 551.092 551.092
Ustede u energiji 210.460 210.460 210.460 210.460
Ustede u vodi 5.261 5.261 5.261 5.261
Ostale ekolo$ke ustede 310.428 310.428 310.428 310.428

S jeni troskovi odriavanja 24.942 24.942 24.942 24.942
Ukupno eskterne koristi 101.200.867 | 176.051.059 - - 10.597.169 10.381.467 | 10.272.995 | 10.165.766
Neto novéani tok (ENPV) -2.843.314 | 57.722.457 | -36.089.787 | -36.089.787 | 10.005.449 | 9.789.747 | 9.681.275 | 9.574.046
ERR 4,65 %
B/C ratio 0,97

Ekonomska analiza prikazuje granic¢ne pokazatelje, ekonomska neto sadasnja vrijednost je
negativna iiznosi -2.843.314 €, a ekonomska interna stopa je manja od 5 % i iznosi 4,65 %.

Omjer troSkova i koristi je 0,97 Sto takoder pokazuje grani¢nost pokazatelja.
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9.4. Opcija 2A - osnovni pokazatelji

Opcija 2A predstavlja modifikaciju provedbe projekta ,NOVI GRADSKI BLOK" tj. rje3enja koje
je prvonagradeno u okviru arhitektonskog natjecaja. Promjena se odnosi na udio stambenih i
poslovnih sadrzaja. U tablici u nastavku su prikazani ukupni sadrzaji buduceg bloka, a
posebno su naznaceni oni koji ¢e donositi buduce prihode. Razvoj projekta ide preko vanjskog

developera u predmetnoj opciji.

Tab. 16. Osnovni pokazatelji opcije 2A — namjena u m?

TIP sadrZaja Oznaka Ukupno (m32) Udio Prihodi
1.garaZa 35.200 3539 %
2. drustveno 10.020 10,07 %
4. stambeno 19.050 19,15 %
5. uredi 1.000 1,01 %
3. trgovine 13.000 13,07 %
6. hotel 6.500 6,53 %
7. prolazi 4.600 4,62 %
8. zeleni krov 9.000 9,05 %
9 parkralidna mjesta (broj) 1.106 1,11 %
Ukupno 99.476 100,00 %

U financijskoj analizi je razmatrana prodaja stambenih i poslovnih prostora te najam

druStvenih. Projicirani godisnji prihodi prikazani su u Tab. 17.

Tab. 17. Projicirani prihodi opcije 2A

TIP sadrZaja Oznaka Ukupno (m?) | O¢ekivani prihodi od prodaje | Udio u prihodima
2. drustveno 10.020

4. stambeno 19.050 47.625.000 4497 %
5. uredi 1.000 2.000.000 1,89 %
3. trgovine 13.000 26.000.000 24,55 %
6. hotel 6.500 13.000.000 1227 %
9 parkralidna mjesta (broj) 13.826 17.282.031 16,32 %
Ukupno prodaja 105.907.031 100,00 %
Ukupno najam 3.006.000

Na temelju definiranih jedini¢nih cijena investicijska vrijednost opcije 2A iznosi
103.690.589,40 €.
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otvoreni prostor

Procjena investicije zatvoreni prostor
zasticena zgrada zasticeno procelje zasticeno procelje
OPCUA 2A status zaitite (Pjenica) (skladiste) (Gorica)
dio zgrade GR1, GR2 A D, E, I c F H G PR
TIP 1. gara; stambeno 4. stambeno
Povriina podzemno 15.017 35.200 2.400 2.400 0 0 0 0 0 0
Povriina nadzemno 0 3.440 1.780 9.550 1.000 6.000 3.500 13.000 6.500 4.600 9.000
Broj parkirali¥nih mjesta 0 150 0 286 20 0 0 520 130
Procjena trodkova
Trosak zemljista i dozvola
Trodak otkupa zemljisa 17.056.289,87
Komunalni doprinos 3.416.511,58
Vodni doprinos 246.625,05
Ukupno 20.719.426,50
Trodak rusenja
Procjena vjestaka 536.776,80
Ukupno 536.776,80
Stambeni objekti
Trodak gradnje nadzemno 800 800 800
Tro3ak gradnje podzemno 450
Ukupno 15.840.000,00 7.640.000,00 - 4.800.000,00 2.800.000,00
Profesionalni troskovi 10% 10% 10% 10%
Ukupno 17.424.000,00 8.404.000,00 - 5.280.000,00 3.080.000,00
Nepredvideni troskovi 10% 10% 10% 10%
Ukupno 19.166.400,00 9.244.400,00 Z 5.808.000,00 3.388.000,00
Poslovno drudtveni objekti
Trodak gradnje nadzemno 1440 1200 1320 1200 1320
Ukupno l 4.953.600,00 2.136.000,00 1.320.000,00 15.600.000,00 8.580.000,00
Trosak gradnje podzemno 450 450
Ukupno 1.080.000,00 1.080.000,00 - -
Profesionalni troskovi 10% 10% 10% 10% 10%
Ukupno 6.636.960,00 3.537.600,00 =~ 1.452.000,00 17.160.000,00 9.438.000,00 -
Nepredvideni troskovi 10% 10% 10% 10% 10%
Ukupno 7.300.656,00 3.891.360,00 - 1.597.200,00 18.876.000,00 10.381.800,00 - -
Pjesacke povriine
Trodak uredenja 300
Ukupno 1.380.000,00
Profesionalni troskovi 10%
Ukupno 1.518.000,00
Nepredvideni troskovi 5%
Ukupno 1.593.900,00
Tro3ak gradnje zelenih krovova
Trosak uredenja 65
Ukupno 585.000,00
Profesionalni trodkovi 10%
Ukupno 643.500,00
Nepredvideni troskovi 5%
Ukupno 675.675,00
Trodak izgradnje parkiralista
Trodak uredenja 400 400 400 400 400
Ukupno 60.120,00 114.300,00 8.000,00 208.000,00 52.000,00 -
Profesionalni troskovi 10% 10% 10% 10% 10%
Ukupno 66.132,00 125.730,00 8.800,00 228.800,00 57.200,00 ~ =
Nepredvideni troskovi 5% 5% 5% 5% 5%
Ukupno 69.438,60 132.016,50 240.240,00 60.060,00
19.116.240,00 10.441.860,00 1.593.900,00 675.675,00

21.256.203,30 19.166.400,00 7.370.094,60 3.891.360,00 9.376.416,50 1.606.440,00 5.808.000,00 3.388.000,00

UKUPNO
Ukupno po m2 1.415,48 544,50 1.262,00 930,95 981,82 1.606,44 968,00 968,00 1.470,48 1.606,44 346,50 75,08
103.690.589,40 €

SVEUKUPNO
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9.4.1. Rezultati CBA analize opcije 2A

Na temelju definirane metodologije u nastavku se prikazuju rezultati financijske i ekonomske

analize koji ¢e biti jedan od kriterija u multikriterijskoj analizi.

Tab. 18. Financijska analiza opcije 2A

_ Izgradnja prodaja | novi blok

TroSak investicije 95.916.942 | 103.690.589 | 34.563.530 | 34.563.530 | - - - -
Prihodi 112.187.157 | 147.991.031 | - - 35.302.344 | 3.006.000 | 3.006.000 | 3.006.000
TroSkovi odrzavanja 6.399.591 10.059.240 | - - 591.720 591.720 |591.720 |591.720

Troskovi zamjene - - - - - - - -

Ostatak vrijednosti - - -
FNPV(C) —Neto n tok 9.870.625 | 34.241.202 | -34.563.530 | -34.563.530 | 34.710.624 | 2.414.280 | 2.414.280 | 2.414.280
FRR(C) — prije EU potpore | 6,36 %

|z rezultata financijske analize vidljiva je pozitivna neto sadasnja vrijednost projekta, koja
iznosi ukupno 9.870.625 €. Takoder interna stopa rentabilnosti je veca od koriStene diskontne
stope i iznosi 6,36 %. Gledajuc¢i samo financijske pokazatelje, ova opcija pokazuje najvedi

stupanj profitabilnosti te najpozitivniji diskontirani neto novcani tok.

Tab. 19. Ekonomska analiza opcije 2A

_ prodaja novi blok

Izraéun ek. stope povrata NPV 5 % SUM

TroSak investicije 94.125.064 | 103.690.589 | 34.563.530 | 34.563.530 | - - -

Tro3kovi odrzavanja 5.762.739 | 10.059.240 | - - 591.720,00 | 591.720,00 | 591.720,00 | 591.720,00
Troskovi zamjene = = - - - - - -

Ostatak vrijednosti = = - - - - -

Ukupno ekonomski troskovi 99.887.803 | 113.749.829 | 34.563.530 | 34.563.530 | 591.720 591.720 591.720 591.720

EK 1 GOSPODARSKE KORISTI 87.308.971 131.050.205 7.950.060 7.734.358 7.625.886 7.518.657
Dodatna turisti¢ka potro3nja 3.129.540 |2.913.838 | 2.805.366 | 2.698.137
Broj turista 39.730 36.992 35.615 34.253
Dodatni zaposljavanje 4.820.520 | 4.820.520 | 4.820.520 | 4.820.520
Dodatni broj zaposlenih 231 231 231 231

EK 2 DRUSTVENE KORISTI 511.417 511.417 511.417 511.417
Povecéanje kvalitete Zivota 511.417 511.417 511.417 511.417
Willingness to pay — 30 eur 13.438 13.438 13.438 13.438
Povecanje produktivnosti 108.277 108.277 108.277 108.277
EK3 OKOLISNE KORISTI 551.092 551.092 551.092 551.092
Ustede u energiji 2.372.740 | 3.577.820 210.460 210.460 210.460 210.460
Ustede u vodi 5.261 5.261 5.261 5.261
Ostale ekolo$ke uitede 310.428 310.428 310.428 310.428

S jeni tr odrZavanja 24.942 24.942 24.942 24.942
Ukupno eskterne koristi 85.768.508 | 149.112.859 | - - 9.012.569 | 8.796.867 | 8.688.395 | 8.581.166
Neto novéani tok (ENPV) -14.119.296 | 35.363.029 | -34.563.530 | -34.563.530 | 8.420.849 | 8.205.147 | 8.096.675 | 7.989.446
ERR 3,12 %
B/C ratio 0,86
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Ekonomska analiza prikazuje negativne pokazatelje, ekonomska neto sadadnja vrijednost je
negativna iiznosi -14.119.296, a ekonomska interna stopa je manja od 5 % iiznosi 3,12 %.

Omjer troSkova i koristi je 0.86.

9.5. Opcija 1B - osnovni pokazatelji

Opcija 1B predstavlja ,ZELENI INKUBATOR SUSJEDSTVA", gdje se projekt provodi u potpunosti
u skladu s NBS rjeSenjima, a razvoj projekta ide preko Grada Zagreba. U ovoj opciji vedi je udio
poslovnih nego stambenih sadrzaja. Osnovni udjeli pojedinih tipova sadrzaja buduceg bloka

vidljivi su u Tab. 20.

Tab. 20. Osnovni pokazatelji opcije 1B — namjena u m?

TIP sadrZaja Oznaka Ukupno (m?2) Udio Prihodi
1. garaZa 35.200 3537 %
2. drudtveno 10.020 10,07 %
4. stambeno 9.550 9,60 %
5. uredi 10.500 10,55 %
3. trgovine 13.000 13,06 %
6. hotel 6.500 6.53 %
7. prolazi 4.600 4,62 %
8. zeleni krov 9.000 9,04 %
9 parkralisna mjesta (broj) 1.154 1,16 %
Ukupno 99.524 100,00 %

U financijskoj analizi je razmatrana prodaja stambenih i poslovnih prostora te najam

druStvenih. Projicirani godisnji prihodi prikazani su u Tab. 21.

Tab. 21. Projicirani prihodi opcije 1B

TIP sadrZaja Oznaka Ukupno (m2) | O&ekivani prihodi od prodaje | Udio u prihodima
2. drustveno 10.020 1,77 %
4. stambeno 9.550 23.875.000 23,43 %
5. uredi 10.500 21.000.000 20,61 %
3. trgovine 13.000 26.000.000 2552 %
6. hotel 6.500 13.000.000 12,76 %
9 parkralina mjesta (broj) 14.419 18.024.219 17,69 %
Ukupno prodaja 101.899.219 100,00 %
Ukupno najam 3.006.000

Na temelju definiranih jedini¢nih cijena investicijska vrijednost opcije 1B iznosi
100.281.377,85 €.
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zatvoreni prostor

otvoreni prostor

Zasticena zgrada A zasticeno procel 2asticeno procel
OPCUA 18 S Tane (Pienica) (skladiste) (Gorica)
dio zgrade GR1, GR2 A 8 D,E, 1 c 3 H T1,72,73,74 G PR z
TP [isenie.

UKUPNO

742.229,35

22.041.360,00

8.269.173,00 4.279.044,00

10.697.241,50

1.933.800,00

10.018.800,00

5.844.300,00

21.947.640,00

11.999.130,00

Povriina podzemno 15.017 35.200 2.400 2.400 0 0 0 [ 0 0
Povriina nadzemno 0 3.440 1.780 9.550 1.000 6.000 3.500 13.000 6.500 4.600 9.000
Broj parkirali¥nih mjesta 0 150 0 143 210 0 0 520 130
Procjena troskova
Trosak i dozvola
Trosak otkupa zemljisa
Komunalni doprinos
Vodni doprinos 205.452,55
Ukupno 205.452,55
Trosak rusenja
Procjena vjestaka 536.776,80
Ukupno 536.776,80
Stambeni objekti
Tro3ak gradnje nadzemno 920
Trosak gradnje podzemno 517,5
Ukupno 18.216.000,00 8.786.000,00
Profesionalni trokovi 10% 10%
Ukupno 20.037.600,00 9.664.600,00
Nepredvideni troskovi 10% 10%
Ukupno 22.041.360,00 10.631.060,00
Poslovno drustveni objekti
Tro3ak gradnje nadzemno 1656 1380 1518 1380 1380 1380 1518
Ukupno 5.696.640,00 2.456.400,00 1.518.000,00 8.280.000,00 4.830.000,00 17.940.000,00 9.867.000,00
Trosak gradnje podzemno 450 450
Ukupno 1.080.000,00 1.080.000,00 =
Profesionalni troskovi 10% 10% 10% 10% 10%! 10%; 10%
Ukupno 7.454.304,00 3.890.040,00 - 1.669.800,00 9.108.000,00 5.313.000,00 19.734.000,00 10.853.700,00 = =
Nepredvideni troskovi 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Ukupno 8.199.734,40 4.279.044,00 - 1.836.780,00 10.018.800,00 5.844.300,00 21.707.400,00 11.939.070,00 - -
Pjesacke povriine
Trosak uredenja 345
Ukupno 1.587.000,00
Profesionalni troskovi 10%
Ukupno 1.745.700,00
Nepredvideni troskovi 5%
Ukupno 1.832.985,00
Tro3ak gradnje zelenih krovova
Trosak uredenja 65
Ukupno 585.000,00
Profesionalni troskovi 10%
Ukupno 643.500,00
Nepredvideni troskovi 5%
Ukupno 675.675,00
Tro3ak izgradnje parkiralista
Tro3ak uredenja 400 400 400 400 400
Ukupno 60.120,00 57.300,00 84.000,00 208.000,00 52.000,00 =~
Profesionalni troskovi 10% 10% 10% 10%; 10%
Ukupno 66.132,00 63.030,00 92.400,00 228.800,00 57.200,00 - -
Nepredvideni troskovi 5% 5% 5% 5% 5%
Ukupno 69.438,60 66.181,50 97.020,00 240.240,00 60.060,00 - -

1.832.985,00

675.675,00

Ukupno po m2 49,42594044 626,18 1.415,95 1.023,69 1.120,13 1.933,80 1.669,80 1.669,80 1.688,28 1.846,02 398,48 75,08

SVEUKUPNO
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9.5.1. Rezultati CBA analize opcije 1B

Na temelju definirane metodologije u nastavku se prikazuju rezultati financijske i ekonomske

analize koji ¢e biti jedan od kriterija u multikriterijskoj analizi.

Tab. 22. Financijska analiza opcije 1B

_ _ lzgradnja prodaja

Tro3ak investicije 92.763.317 |100.281.378 | 33.427.126 | 33.427.126
Prihodi 108.891.338 | 143.983.219 - 33.966.406 | 3.006.000 | 3.006.000 | 3.006.000
Tro3kovi odrZavanja 6.399.591 10.059.240 - 591.720 591.720 |591.720 |591.720

Troskovi zamjene - - - - - - - -

Ostatak vrijednosti - - -
FNPV(C) —neto n tok 9.728.430 | 33.642.601 |-33.427.126 | -33.427.126 | 33.374.686 | 2.414.280 | 2.414.280 | 2.414.280
FRR(C) — prije EU potpore | | 6,38 %

Iz rezultata financijske analize vidljiva je pozitivna neto sadasnja vrijednost projekta, a
takoder interna stopa rentabilnosti je vec¢a od koristene diskontne stope iiznosi 6,38 %. Ova
opcija pokazuje grani¢nu financijsku profitabilnost, ali za daljnje analize potrebno je

detaljnije valorizirati buduce prihode i troskove.

Tab. 23. Ekonomska analiza opcije 1B

_ prodaja novi blok

Izracun ek stope povrata NPV 5 % SUM

Trosak investicije 91.030.355 | 100.281.378 | 33.427.126 | 33.427.126 | - - - -

Troskovi odrzavanja 5.762.739 10.059.240 591.720 591.720, 591.720 591.720
Troskovi zamjene

Ostatak vrijednosti -

Ukupno ekonomski troskovi 98.981.987 | 112.751.959 | 33.427.126 | 33.427.126 | 591.720 591.720 591.720 591.720

EK 1 GOSPODARSKE KORISTI 105.173.857 | 157.988.405 9.534.660 9.318.958 9.210.486 9.103.257
Dodatna turisti¢ka potro3nja 3.129.540 |2.913.838 | 2.805.366 | 2.698.137
Broj turista 39.730 36.992 35.615 34.253
Dodatni zaposljavanje 6.405.120 | 6.405.120 | 6.405.120 | 6.405.120
Dodatni broj zaposlenih 307 307 307 307

EK 2 DRUSTVENE KORISTI 740.364 740.364 740.364 740.364
Povecanje kvalitete Zivota 740.364 740.364 740.364 740.364
Willingness to pay 30 eur 13.438 13.438 13.438 13.438
Povecanje produktivnosti 337.224 337.224 337.224 337.224
EK3 OKOLISNE KORISTI 1.716.350 | 1.716.350 | 1.716.350 | 1.716.350
Ustede u energiji 7.389.786 11.142.951 655.468 655.468 655.468 655.468
Ustede u vodi 16.387 16.387 16.387 16.387
Ostale ekolo$ke uitede 966.815 966.815 966.815 966.815

S jeni tr odrZavanja 77.680 77.680 77.680 77.680
Ukupno eskterne koristi 114.778.976 | 199.752.542 | - - 11.991.374 | 11.775.672 | 11.667.200 | 11.559.970
Neto novéani tok (ENPV) 17.985.882 | 89.411.924 |-33.427.126 | -33.427.126 | 11.399.654 | 11.183.952 | 11.075.480 | 10.968.250
ERR 7,23 %
B/C ratio 1,19
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Ekonomska analiza takoder prikazuje pozitivne pokazatelje, ekonomska neto sadasnja
vrijednost je pozitivna i iznosi 17.985.882 €, a ekonomska interna stopa je veca od 5 % i
iznosi 7,23 %. Omjer troSkova i koristi je 1,19 iz Cega je vidljiv pozitivan doprinos projekta

¢itavom drustvu.

9.6. Opcija 2B - Osnovni pokazatelji

Opcija 2B predstavlja ,,ZELENI INKUBATOR SUSJEDSTVA" gdje se projekt provodi u potpunosti
u skladu s NBS rjeSenjima, a razvoj projekta ide preko Grada Zagreba. U ovoj opciji vedi je udio
stambenih nego poslovnih sadrzaja. Osnovni udjeli pojedinih tipova sadrzaja buduceg bloka

vidljivi su u Tab. 24.

Tab. 24. Osnovni pokazatelji opcije 2B — namjena u m?

TIP sadrZaja Oznaka Ukupno (m2) Udio Prihodi
1. garaZa 35.200 3539 %
2. drustveno 10.020 10,07 %
4. stambeno 19.050 19,15 %
5. uredi 1.000 1,01 %
3. trgovine 13.000 13,07 %
6. hotel 6.500 6,53 %
7. prolazi 4.600 4,62 %
8. zeleni krov 9.000 9.05 %
9 parkralisna mjesta (broj) 1.106 1,11 %
Ukupno 99.476 100,00 %

U financijskoj analizi je razmatrana prodaja stambenih i poslovnih prostora te najam

drustvenih. Projicirani godisnji prihodi prikazani su u Tab. 25.

Tab. 25. Projicirani prihodi opcije 2B

TIP sadrZaja Oznaka Ukupno (m2) | O¢ekivani prihodi od prodaje | Udio u prihodima
2. drustveno 10.020

4. stambeno 19.050 47.625.000 44,97 %
5. uredi 1.000 2.000.000 1,89 %
3. trgovine 13.000 26.000.000 24,55 %
6. hotel 6.500 13.000.000 12,27 %
9 parkralina mjesta (broj) 13.826 17.282.031 16,32 %
Ukupno prodaja 105.907.031 100,00 %
Ukupno najam 3.006.000

Na temelju definiranih jedini¢nih cijena investicijska vrijednost opcije 2B iznosi
95.012.905,35 €.
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Procjena investicije zatvoreni prostor otvoreni prostor
zasticena zgrada A zasticeno procel zasticeno procelje
OPCIA 2B statusaaithte (Plenica) (sKladiste) (Gorica)

{1 H T1, 72,13, T4 G PR
4. stambeno

o zgrade

TIP
Povrsina podzemno 15.017 35.200 2.400 2.400 0 0 0 0 0 0
Povriina nadzemno 0 3.440 1.780 9.550 1.000 6.000 3.500 13.000 6.500 4.600 9.000
Broj parkiralisnih mjesta 0 150 0 286 20 0 0 520 130
Procjena troikova

Tro3ak zemljidta i dozvola

Trosak otkupa zemljisa

Komunalni doprinos
Vodni doprinos 246.625,05
Ukupno 246.625,05
Tro3ak rudenja
Procjena vjedtaka 536.776,80
Ukupno 536.776,80
Stambeni objekti
Tro$ak gradnje nadzemno 920 920 920

Trosak gradnje podzemno 517,5
Ukupno 18.216.000,00 8.786.000,00 - 5.520.000,00 3.220.000,00
Profesionalni troskovi 10% 10%. 10% 10%
Ukupno 20.037.600,00 9.664.600,00 - 6.072.000,00 3.542.000,00
Nepredvideni troskovi 10% 10% 10% 10%
Ukupno 22.041.360,00 10.631.060,00 - 6.679.200,00 3.896.200,00

Poslovno drustveni objekti
Trodak gradnje nadzemno 1656 1380 1518 1380 1518

Ukupno I 5.696.640,00 2.456.400,00 1.518.000,00 17.940.000,00 9.867.000,00

Trosak gradnje podzemno 450 450

Ukupno 1.080.000,00 1.080.000,00

Profesionalni troskovi 10% 10% 10% 10% 10%

Ukupno 7.454.304,00 3.890.040,00 - 1.669.800,00 19.734.000,00 10.853.700,00 - -

Nepredvideni troskovi 10% 10% 10% 10% 10%

Ukupno 8.199.734,40 4.279.044,00 - 1.836.780,00 21.707.400,00 11.939.070,00 - -

Pjesacke povriine

Trosak uredenja 345
Ukupno 1.587.000,00

Profesionalni troskovi 10%

Ukupno 1.745.700,00
Nepredvideni troSkovi 5%
Ukupno 1.832.985,00

Tro3ak gradnje zelenih krovova

Tro$ak uredenja 65
Ukupno 585.000,00

Profesionalni troskovi 10%
Ukupno 643.500,00

Nepredvideni troskovi 5%

Ukupno 675.675,00

Tro3ak izgradnje parkiralista
Trodak uredenja 400 400 400 400 400

Ukupno 60.120,00 114.300,00 8.000,00 208.000,00 52.000,00 =

Profesionalni troskovi 10% 10% 10% 10% 10%

Ukupno 66.132,00 125.730,00 8.800,00 228.800,00 57.200,00 - -

Nepredvideni troskovi 5% 5% 5% 5% 5%

Ukupno 69.438,60 132.016,50 9.240,00 240.240,00 60.060,00 - -
UKUPNO 783.401,85 22.041.360,00 8.269.173,00 4.279.044,00 10.763.076,50 1.846.020,00 6.679.200,00 3.896.200,00 21.947.640,00 11.999.130,00 1.832.985,00 675.675,00

Ukupno po m2 626,18 1.415,95 1.023,69 1.127,02 1.846,02 1.113,20 1.113,20 1.688,28 1.846,02 398,48 75,08

SVEUKUPNO 95.012.905,35 €
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9.6.1. Rezultati CBA analize opcije 2B

Na temelju definirane metodologije u nastavku se prikazuju rezultati financijske i ekonomske

analize koji ¢e biti jedan od kriterija u multikriterijskoj analizi.

Tab. 26. Financijska analiza opcije 2B

_ _ lzgradnja prodaja

NPV 4 % SUM

TroSak investicije 87.889.821 | 95.012.905 | 31.670.968 | 31.670.968 | - - - -

Prihodi 112.187.157 | 147.991.031 | - - 35.302.344 | 3.006.000 | 3.006.000 | 3.006.000
Troskovi odrzavanja 6.399.591 10.059.240 | - - 591.720 591.720 591.720 591.720
Troskovi zamjene - - - - - - - -

Ostatak vrijednosti - - -

FNPV(C) —Neto n tok 17.897.746 | 42.918.886 |-31.670.968 | -31.670.968 | 34.710.624 | 2.414.280 | 2.414.280 | 2.414.280
FRR(C) — prije EU potpore | | 8,62 %

Iz rezultata financijske analize vidljiva je pozitivna neto sadasnja vrijednost projekta, a

takoder interna stopa rentabilnosti je veca od koristene diskontne stope iiznosi 5,69 %.

Tab. 27. Ekonomska analiza opcije 2B

_ prodaja puno funkcioniranje novog "kvarta"

Izracun ek stope povrata HRK | NPV5% SUM

Trosak investicije 86.247.902 | 95.012.905 | 31.670.968 | 31.670.968

Troskovi odrzavanja 5.762.739 | 10.059.240 591.720 591.720 591.720 591.720
Troskovi zamjene - -

Ostatak vrijednosti - -

Ukupno ekonomski troskovi 92.010.641 | 105.072.145 | 31.670.968 | 31.670.968 | 591.720 591.720 591.720 591.720
EK 1 GOSPODARSKE KORISTI 87.308.971 | 131.050.205 7.950.060 | 7.734.358 | 7.625.886 | 7.518.657
Dodatna turisticka potro$nja 3.129.540 | 2.913.838 | 2.805.366 | 2.698.137
Broj turista 39.730 36.992 35.615 34.253
Dodatni zaposljavanje 4.820.520 | 4.820.520 | 4.820.520 | 4.820.520
Dodatni broj zaposlenih 231 231 231 231

EK 2 DRUSTVENE KORISTI 8.346.915 | 12.586.192 740.364 740.364 740.364 740.364
Povecanje kvalitete Zivota 740.364 740.364 740.364 740.364
Willingness to pay 13.438 13.438 13.438 13.438
Povecanje produktivnosti 337.224 337.224 337.224 337.224
EK3 OKOLISNE KORISTI 19.350.240 | 29.177.945 1.716.350 | 1.716.350 | 1.716.350 [ 1.716.350
Ustede u energiji 655.468 655.468 655.468 655.468
Ustede u vodi 16.387 16.387 16.387 16.387
Ostale ekoloske ustede 966.815 966.815 966.815 966.815

S jeni troskovi odrZzavanja 77.680 77.680 77.680 77.680
Ukupno eskterne koristi 99.346.616 | 172.814.342 | - - 10.406.774 | 10.191.072 | 10.082.600 | 9.975.370
Neto novéani tok (ENPV) 7.335.975 | 67.742.196 | -31.670.968 | -31.670.968 | 9.815.054 | 9.599.352 | 9.490.880 | 9.383.650
ERR 5,99 %
B/C ratio 1,08
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Ekonomska analiza takoder prikazuje pozitivne pokazatelje, ekonomska neto sadasnja

vrijednost je pozitivnaiiznosi 7.335.975 €, a ekonomska interna stopa je veca od 5 % iiznosi

5,99 %. Omjer troskova i koristi je 1,08 iz Cega je vidljiv pozitivan doprinos projekta ¢itavom

drustvu.

9.7. Multikriterijska analiza predloZenih opcija

U cilju valorizacije veceg broja pokazatelja, za odabir najprihvatljivije od predstavljenih opcija

koristit Ce se i multikriterijska analiza. Rezultati multikriterijske analize prikazani su u Tab. 28.

Tab. 28. Multikriterijska analiza odabira najprihvatljivijeg rieSenja

Opcija 1A Opcija 2A Opcija 1B Opcija 2B
Investicijska vrijednosti
108.269.361,90 € 103.690.589,40 € 100.281.377,85 € 95.012.905,35 €
1 2 3 4
Fianaisk Financijska neto sadasnja vrijednost
2.339.302,12 € 9.870.624,64 € 9.728.429,75 € 17.897.745,71 €
1 3 2 4
Ukupno financijski kriteriji (20 %)
0,4 ] 1] 1] 16
Ekonomska neto sadasnja vrijednost
-2.843.313,54 € 14.119.295,50 € 17.985.882,47 € 7.335.975,23 €
2 1 4 3
. Omjer troSkova i koristi
Ekonomski
0,97 0,86 1,19 1,08
2 1 4 3
Ukupno ekonomski kriteriji (20 %)
0,8 0,4 16| 1,2
Udio NBS rjeSenja u opciji
50,00 % 50,00 % 80,00 % 80,00 %
Okolisni 2 2 8 8
Ukupno okolini kriteriji (30 %)
0,6 | 0,6 ] 2.4 ] 2,4
Utjecaj na zaposljavanje
++ + ++ +
4 1 4 1
. Utjecaj na drustvene funkcije
Socijalni
++ ++ ++++ +++
1 1 4 3
Ukupno socijalni kriteriji (30 %)
1,5 0,6 2.4 | 12
Ukupno 3.3 2,6 7.4 6.4
Rang 3 4 1 2
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Na temelju provedene multikriterijske analize kao najprihvatljivija opcija za daljnju razradu
je opcija 1B, tzv. ,Zeleni inkubator susjedstva" s namjenama definiranim u vaze¢em GUP-u i
Gradom Zagrebom kao promotorom i developerom. Druga rangirana opcija je 2B koja takoder
razmatra provedbu projekta kroz instrumente Grada, ali u ovom slucaju je potrebno raditi

izmjenu GUP-a.

9.8.Utjecaj na okolis

Tijekom izvodenja radova nastupit ¢e promjene u okoliSu na projektnom prostoru uzrokovane
uklanjanjem dijela postojecih gradevina na povrsini, pojacanim prometom mehanizacije i
odlaganjem gradevinskog materijala. Uvazavanjem propisa i standarda te adekvatnom
organizacijom radova, utjecaj na okolis u fazi izvodenja gradevinskih radova svest ¢e se na

minimum, odnosno na okolisno prihvatljive razine.

lzvodenje gradevinskih radova provodit ¢e se u skladu s mjerama zastite kulturnih dobara i
detaljnim konzervatorskim propozicijama Gradskog zavoda za zaStitu spomenika kulture i
prirode koje se odnose na kulturno dobro zgradu tvornice pjenice te vrijedne gradevine

povijesne graditeljske strukture nekadasnje tvornice Arko

U fazi nakon provedbe projekta, potencijalno negativan utjecaj na okolis u projektnom
prostoru moguc je jedino u kontekstu stvaranja novog otpada uslijed jacanja stambene,
poslovne i usluzne funkcija prostora te povecanja broja turistickih dolazaka zbog izgradnje
hotela i kulturnih turisti¢kih sadrZaja. Uspostavljanje zelenih krovova te realizacija NBS-a
dugorocno ce uvelike doprinijeti unaprjedenju kvalitete zraka i okolisa te je nedvojbeno da
Ce realizacija gradskog projekta Blok Badel rezultirati visestrukim pozitivnim ucincima na
kvalitetu okolisa. Sukladno utvrdenom, realizacija gradskog projekta Blok Badel ¢e uredenjem
brownfield podrucja u gradskom centru znatno doprinijeti unaprjedenju i odrZivom
upravljanju okolisa, a osim toga, uslijed visSestrukih okolisnih koristi biti ¢e takoder primjer
dobre prakse za buduce projekte Grada Zagreba i ostalih vecih urbanih srediSta u Republici

Hrvatskoj, naglasavajudi pritom vaznost pravilnog pristupa okolisnom aspektu planiranja.

U nastavku ce se prikazati utjecaj na realizaciju gradskog projekta Blok Badel na kvalitetu

zraka, vode, tlo, otpad i buku za vrijeme gradevinskih radova te nakon provedbe projekta.
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9.8.1. Utjecaj na kvalitetu zraka

Utjecaj tijekom gradevinskih radova:

U fazi otklanjanja postojecih gradevina i izvodenja gradevinskih radova povedat ce se
oneciscenje zraka. Uslijed transporta materijala, gradnje, odvoza otpada nastalog rusenjem
postojecih gradevina i dr., za vrijeme izvodenja gradevinskih radova ¢e se povremeno u jacem
intenzitetu povecavati onecis¢enost zraka prasinom. Najvedi negativni ucinci na kvalitetu
zraka u fazi trajanja gradevinskih radova ogledaju se stoga u emisiji prasine te izgaranju

fosilnih goriva u motorima mehanizacije koja e se koristiti.

Utjecaj nakon provedbe projekta:

Negativan utjecaj na zrak biti ¢e privremen, odnosno prestat ¢e nakon realizacije gradevinskih
radova. Nakon provedbe gradskog projekta Blok Badel olekuje se stoga unaprjedenje
kvalitete zraka uslijed uvodenja NBS rjeSenja kao Sto su npr. zeleni krovovi na zidovima
zgrada, zelene fasade i sl. Bududi da biljke, grmlje, stabla i ostala vegetacija apsorbiraju
ugljikov dioksid i proizvode kisik, nakon provedbe gradskog projekta Blok Badel ¢e se uslijed
realizacije NBS rjeSenja unaprijedit i stabilizirati kvaliteta zraka na prostoru Bloka Badel i uZeg
okruZenja te na taj nacin doprinijeti okolisnoj odrZivosti. Procjenjuje se da Cetvorni metar
zelenog krova procisti 0,2 kg u zraku rasprSenog smoga, odnosno prasine, dima ili ispusnih

plinova (Vranci¢, 2014).

9.8.2. Utjecajna vode

Utjecaj tijekom gradevinskih radova:

S obzirom na znatnu udaljenost od najblizeg povrsinskog toka rijeka Save, ne olekuje se
negativan utjecaj na ekolosko i kemijsko stanje povrsinske vode. Negativan utjecaj gradskog

projekta Blok Badel na podzemne vode takoder se ne oCekuje.

Utjecaj nakon provedbe projekta:

U fazi nakon provedbe projekta, objekt nece imati negativne utjecaje na vode te Ce imati

rijeSenu komunalnu infrastrukturu. S obzirom da brownfield podrucja potencijalno mogu
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negativno utjecati na kvalitetu podzemnih voda, provedba gradskog projekta Blok Badel, uz
povecani oprez uslijed gradevinskih radova, doprinijeti ¢e takoder smanjenju potencijalnih

mogucnosti kontaminacije podzemnih voda.

9.8.3. Utjecajnatlo

Utjecaj tijekom gradevinskih radova:

Gradski projekt Blok Badel usmjeren je na obnovu brownfield podrucja te ¢e se prilikom
gradnje poStovat svi propisi i standardi vezani uz odlaganje gradevinskog otpada. Tijekom
gradevinskih radova e se strojevima i mehanizacijom, jednako kao i ostalim potencijalnim
izvorima oneciscenja, upravljati odgovorno i oprezno kako bi se u najvecoj mogucnoj mjeri

smanjila mogucnost potencijalnog izlijevanja goriva, ulja i masti na tlo.

Utjecaj nakon provedbe projekta:

S obzirom da je jedno od opcenitih obiljeZzja brownfield podrucja kontaminiranost tla,
provedba gradskog projekta Blok Badel doprinijeti ¢e povecanju kvalitete tla, odnosno
njegovom obnovom nakon dugog razdoblja kontinuirane degradacije, te smanjivanjem

ugroze od potencijalnog onecis¢enja u buducnosti.

9.8.4. Utjecaj na otpad

Utjecaj tijekom gradevinskih radova:

Tijekom faze provedbe projekta doc¢i ¢e do nastanka gradevinskog otpada uslijed radova.
Otpad ce se razvrstati i sortirati te zbrinuti na nacin propisan Zakonom o odrZzivom
gospodarenju otpadom (NN 94/13,73/17,14/19,98/19) i vezanim podzakonskim aktima koji
reguliraju gospodarenje pojedinim vrstama otpada. Na taj ¢e se nacin sprijeciti negativan

utjecaj na okolis.
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Utjecaj nakon provedbe projekta:

Uslijed obnove brownfield lokacije, odnosno povecanja stanovnistva i poslovnih aktivnosti na
projektom prostoru, oCekuje se povecanje stvaranja otpada u odnosu na postojece stanje.
Medutim, negativnog utjecaja stvorenog novog otpada na okolis nece biti zbog pridrzavanja
vazecih zakona i standarda zbrinjavanja svih vrsta otpada nastalih u Bloku Badel. Odvoz
otpada u nadleznosti je komunalnog poduzeca i provodit ¢e se prema utvrdenom redovitom

planu odvoza.

9.8.5. Utjecaj na buku

Utjecaj tijekom gradevinskih radova:

Tijekom ruSenja postojecih gradevina i ostalih gradevinskih radova koji ¢e uslijediti povecat
Ce se buka na projektom prostoru. Povecanje buke tijekom gradevinskih radova pojavljivat ¢e
se prilikom utovara i transporta materijala potrebnih za odredene gradevinske zahvate, a
najintenzivniji ¢e biti prilikom ruSenja postojecih gradevina koje ¢e se projektom otkloniti.
lako ¢e nedvojbeno tijekom gradevinskih radova biti negativan, utjecaj buke pokusat ¢e se u

najvecoj mogucoj mjeri smanjiti.

Utjecaj nakon provedbe projekta:

U fazi nakon provedbe projekta nece biti nepovoljnih utjecaja buke na okolis. lako se Blok
Badel nalazi u gradskom centru kojeg karakterizira povecana razina buke u odnosu na ostale
dijelove grada uslijed intenzivnog prometa, velike koncentracije ljudi te poslovnih i usluznih
objekata, nakon realizacije gradskog projekta Blok Badel s obzirom na karakter planiranih
zahvata ne ocekuje se dodatno povecanje razine buke, vec¢ naprotiv, olekuje se smanjenje.
Naime, zeleni krovovi i fasade mogu doprinijeti unaprjedenju zvucne izolacije prostora do 8

decibela (Vranci¢, 2014).

Nadalje, mjere zastite od buke provodit ¢e se sukladno Zakonu o zastiti od buke (NN 30/09,
55/13, 153/13, 41/16, 114/18) i provedbenim propisima koji se donose temeljem Zakona.
Za nove gradevine primjenom mjera zastite od buke kod projektiranja, gradenja i odabira

tehnologije, treba osigurati Sto manju emisiju zvuka.
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9.9. Utjecaj na klimatske promjene

Klimatske promjene zahtijevaju novi pristup urbanistickom planiranju, a upravo realizacija
gradskog projekta Blok Badel, odnosno obnova brownfield podrucja Bloka Badel kao ,zelenog
inkubatora susjedstva doprinosi tome. Vaznost takvog nacina realizacije gradskog projekta
Blok Badel kao ,zelenog inkubatora susjedstva" posebno se istice budud¢i da 5to se
stanovniStva Grada Zagreba konstantno povecava zbog doseljavanja stanovniStva iz ostalih
dijelova Republike Hrvatske, a time se takoder povecava mogucnost prostornog Sirenja grada,

odnosno nove gradnje i Sirenja postojece tzv. sive infrastrukture.

Tijekom faze izvodenja gradevinskih radova nemoguce je izbje¢i negativan utjecaj na
klimatske promjene kao posljedice ispusnih plinova mehanizacije potrebne za gradevinske
radove, ali taj ¢e se utjecaj nastojati u najvecoj mogucoj mjeri minimizirati. Nadalje, nakon
zavrsetka gradevinskih radova vezanih uz realizaciju gradskog projekta Blok Badel, navedeni

negativni utjecaj ¢e u potpunosti nestati.

Realizacija gradskog projekta Blok Badel uz integriranje NBS rjeSenja predstavljat ¢e pozitivan
odgovor na izazove klimatskih promjena koji su karakteristi¢ni za vecinu vecih urbanih
prostora. Naime, vegetacija na prostoru Bloka Badel, zeleni krovovi i ostala NBS rjeSenja
doprinijet ¢e unaprjedenju kvalitete zraka jer biljke, grmlje i stabla apsorbiraju ugljikov
dioksid te proizvode kisik (Bogdan, 2019). Osim toga, bududi da odbijaju do 27 % Suncevo
zraCenja (Vranci¢, 2014), zeleni krovovi ¢e takoder posljedi¢no doprinijeti ublaZzavanju efekta
Jtoplinskog otoka™ smanjenjem povrsinskih temperatura gradevina uslijed ucinaka hladenja
evapotranspiracijom i zasjenjivanjem (Alexandri i Jones, 2008). Zeleni krovovi stoga ce
takoder imati funkciju toplinske izolacije gradevina, smanjujuci posljedi¢no troskove grijanja
i hladenja u zgradama. Zeleni krovovi zimi Ce sprjecavati gubitak topline, a ljeti osvjeZavati
prostor i stvarati ugodu (Bogdan, 2019). Naime, u prostoru ispod zelenog krova u prosjeku je
ljeti 5 °C hladnije od vanjske temperature (Vranci¢, 2014). Visoka energetska ucinkovitost
planiranih objekata i koriStenje obnovljivih izvora energija takoder povoljno utjece na faktore

smanjenja utjecaja globalnog zatopljenja.

Doprinos realizacije gradskog projekta Blok Badel kao ,zelenog inkubatora susjedstva"
smanjenju negativnih utjecaja klimatskim promjena ogleda se takoder u stvaranju podzemnih
parkiralisnih garaza. U odnosu na parkiraliSne prostore na povr3ini, podzemne parkiraliSne
garaze smanjuju negativne utjecaje ispusnih staklenickih plinova zbog uporabe automatskih
ventilacijskih sustava koji se pokrecu ovisno o koli¢ini staklenickih plinova u podzemnim

parkiralistima (Demir, 2015).
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10. ANALIZA POTENCIJALNIH IZVORA FINANCIRANIJA

Jedna od mogucnosti financiranja gradskog projekta Blok Badel kao ,Zelenog inkubatora
susjedstva" je blending ili kombinirano financiranje. Navedeni nacin financiranja projekata
odnosi se na dobivanje financijskih sredstava iz viSe izvora, odnosno iz komercijalnih izvora
kao Sto su javne financijske institucije (npr. EIB), privatne financijske institucije (privatne,
lokalne banke i sl.) i ostalih izvora (nacionalnih i EU fondova, razlicitih javnih programa i sl.).
Osim unaprjedenja mogucnosti pristupa financijskim sredstvima, odnosno smanjenju
troSkova financiranja projekta iz gradskog proracuna, pozitivni aspekti ovog nacina
financiranja takoder se ogledaju u smanjenju rizika za investitore i boljem pristupu tehnickoj

pomodi u procesima pripreme i realizacije projekata (EIB, 2019).

Izvori financiranja EU sredstvima

U trenutku izrade Studije konkretna struktura iduceg financijskog okvira Europske unije za
razdoblje 2021.-2027. nije usuglasena s Europskim parlamentom i Europskim vijecem te
stoga nije sluzbeno donesena. Medutim, Europskim zelenim planom (2019) istiCe se da je
Europska komisija predloZila da se za ciljeve povezane s klimom i okolisem izdvoji 25 %

ukupnih sredstava iz proracuna u okviru vise programa:

e Europskog poljoprivrednog fonda za ruralni razvoj,
e Europskog fonda za jamstva u poljoprivredi,

e Europskog fonda za regionalni razvoj,

e Kohezijskog fonda,

e programa Obzor Europa

e ifondova Life.

Ukupno, ekstrapolirano sa sedam na deset godina te uz pretpostavku da ¢e se klimatski cilj u
razdoblju nakon 2027. zadrZati, za europski zeleni plan iz proracuna EU-a osigurat ¢e se 503
milijarde eura. Njime ¢e se u tom razdoblju potaknuti dodatno nacionalno sufinanciranje
projekata u podrucju klime i okolisa u iznosu od oko 114 milijardi eura (Europska komisija,

2020).

U kontekstu financiranja gradskog projekta Blok Badel kao ,Zelenog inkubatora susjedstva"
vazno je takoder da Komisija istice da ¢e pomodi javnim tijelima i nositeljima projekata u

planiranju, osmisljavanju i realizaciji odrZivih projekata (Europska komisija, 2020).
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Kao jedan od posebnih ciljeva Europskog fonda za regionalni razvoj (ERDF) i Kohezijskog
fonda (CF) definiranih prijedlogom Uredbe Europskog parlamenta i vije¢a o Europskom fondu
za regionalni razvoj i Kohezijskom fondu (2018) za sljededi visegodisnji financijski okvir za
razdoblje 2021.-2027. istice se cilj 2. ,Zelenija Europa s niskom razinom emisije ugljika
promicanjem prelaska na cistu i pravednu energiju, zelenih i plavih ulaganja, kruznog
gospodarstva, prilagodbe klimatskim promjenama i upravljanja rizikom i njegova
sprjeCavanja”. Realizacija gradskog projekta Blok Badel kao ,Zelenog inkubatora susjedstva™
u vecoj ili manjoj mjeri doprinosi svim definiranim posebnim ciljevima. Neki od pokazatelja
ostvarenja koja su definirana u sklopu ovog cilja, a takoder su ostvarenja koja e se postici
realizacijom ,Zelenog inkubatora susjedstva™ su npr. javne zgrade s primljenom potporom za
poboljsanje energetske ucinkovitosti, zelena infrastruktura izgradena za prilagodbu klimatskim
promjenama, zelene infrastrukture s primljenom potporom u urbanim podrucjima, povrsina
obnovljenog zemljista s primljenom potporom. Za posljednji istaknuti pokazatelj ostvarenja kao
rezultat istaknuto je obnovljeno zemljiSte koje se upotrebljava za zelene povrsine, socijalne
stanove, gospodarske djelatnosti ili aktivnosti u zajednici, 5to je takoder ocCekivani rezultat
realizacije projekta ,Zelenog inkubatora susjedstva”. Sve navedeno posljedi¢no ukazuje na

velike mogucnosti financiranja projekta iz ERDF-a i CF-a u idu¢em financijskom razdoblju.

Europska investicijska banka

S obzirom da opcija koja je na temelju provedene multikriterijske analize izabrana kao
najpogodnija za realizaciju gradskog projekta Blok Badel obuhvaca realizaciju NBS rjesenja,
vazno je u kratkim crtama dati pregled potencijalnih izvora (su)financiranja NBS rijesenja.
Jedan od potencijalnih izvora je financijski instrument koji je uspostavila Europska
investicijska banka (EIB) u suradnji s LIFE programom za financiranje ,zelenih projekata”,
odnosno Instrument za financiranje prirodnog kapitala (NCFF) (HBOR, 2020). Op¢enito, EIB
ima vrlo vaznu ulogu u financiranju ulaganja u podrucjima obuhvacenim Urbanom agendom
za EU, potom u povezivanju nepovratnih sredstava i zajmova (grant-loan blending) s urbanim
investicijama te u savjetovanju gradova o pripremi urbanih projekata i financijskim
instrumentima, doprinoseci posljedi¢no boljem financiranju u urbanom kontekstu uz pomoc¢
financijskih instrumenata te u suradnji s Europskom komisijom (HZPR, 2017). Moguénost
financiranja posebno je relevantna za gradski projekt Blok Badel budu¢i da korisnici NCFF-a,
izmedu ostalog, mogu biti subjekti javnog sektora (odnosno JRS, JLS, javna poduzeda i dr.) koji
Zele postati zeleniji i otporniji na klimatske promjene, doprinoseci time ugodnijem i

kvalitetnijem boravku stanovnistva i posjetitelja. Kako bi bili prihvatljivi za NCFF kredite,
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ulaganja i troskovi projekta moraju doprinijeti barem jednom od osnovnih ciljeva NCFF-3,
odnosno promicanju ocuvanja ekosustava (rjeSenja kojima se postiZe bolje upravljanje,
ocuvanje, obnova i/ili unapredenja stanja ekosustava) i/ili promicanju prilagodbe klimatskim
promjenama (ekosustavna rjesenja prilagodbe klimatskim promjenama, uklju¢ujudi urbane,

ruralne i obalne projekte razvoja zelene infrastrukture) (HBOR, 2020).
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11. ZAKLJUCAK

Lokacija provedbe gradskog projekta Blok Badel u gradskoj Cetvrti Donji grad, koju obiljeZzava
velika koncentracija javnih druStvenih, kulturnih, obrazovnih i turistickih sadrzaja,
pretpostavlja iznimno pozitivne temelje za samu realizaciju projekta. U Donjem gradu u novije
vrijeme slabi rezidencijalna funkcija, Sto se uocava kroz najvele relativno smanjenje broja
stanovnika (- 17,9 %) u posljednjem medupopisnom razdoblju od svih zagrebackih gradskih
Cetvrti. S obzirom da je takoder utvrdeno da na prostornom obuhvatu Donjeg grada vedi udio
¢ini staro stanovnistvo u odnosu na mlado te da Donji grad ima najvecu prosjecnu starost
stanovnistva (47,2) od svih gradskih Cetvrti Grada Zagreba, u buduénosti se ocekuje nastavak
pada broja stanovnika, ali slabijim intenzitetom nego dosada. S obzirom da je jedini
donjogradski blok koji nije dovr3en i nema jasno odredenu urbanu strukturu te da veliki dio
bloka je brownfield povrSina, realizacija gradskog projekta Blok Badel posljedicno moze
stvaranjem novih prostora stambene namjene doprinijeti smanjenju negativnih demografskih
trendova na prostornom obuhvatu Donjeg grada. Ipak, unatoC negativnim demografskim
pokazateljima i velikoj povrSini koju je potrebno revitalizirati, lokacija Bloka Badel u uzem
gradskom srediStu gospodarski najrazvijenijeg prostora u Republici Hrvatskoj predstavlja

cvrst temelj za realizaciju gradskog projekta Blok Badel.

Realizacija gradskog projekta Blok Badel uskladena je takoder s ciljevima relevantnih
strateSkih dokumenata vezanih za izazove odrZivog (urbanog) razvoja, revitalizaciju
brownfield podrucja i valorizaciju prostornih resursa na svim prostornim razinama (EU,
nacionalnoj, regionalnoj i lokalnoj). Uz temu revitalizacije brownfield podrucja odnosno
gradski projekt koji se odnosi na prenamjenu stare industrije (GUP) vaZno je istaknuti da je
prostor Bloka Badel dio Povijesne urbane cjeline Grad Zagreb, koje je zasticeno kulturno
dobro, te kulturno-povijesnu i arhitektonsku vrijednost pojedinih dijelova bivse tvornice Arko,
a posebice tvornice Pjenice. Spoj industrijske arhitektonske bastine i novog gradevnog tkiva

mogao bi biti vazan generativni faktor.

Nadalje, doprinos realizacije gradskog projekta Blok Badel, osim same obnove vrlo vrijednog
zemljiSta u gradskom centru i unaprjedenju urbanog okolisa, ogleda se takoder u
zadovoljavanju postojec¢ih drustvenih potreba, stvaranju viSestrukih ekonomskih koristi,
jacajuci pritom poslovnu i usluznu funkciju na prostornom obuhvatu Bloka Badel, te
maksimizaciji okolisnih i ekonomskih koristi nove zelene infrastrukture i projektom

integriranih NBS rjeSenja.
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S obzirom da se nalazi u gradskom centru u kojem je najveda koncentracija centralnih gradskih
funkcija i druStvenih interakcija, gradski projekt Blok Badel ima vrlo izraZzenu drustvenu
dimenziju. Iz navedenog razloga istiCe se vaznost ostvarivanja smjernica za javne i drustvene
sadrzaje koje su definirane IzvjeStajem o socioloskoj analizi i participativnim aktivnostima u
sklopu projekta Urban Regeneration Mix (Vuki¢, 2019). U tom kontekstu revitalizacija Bloka
Badel treba doprinijeti: (1) unaprjedenju kvalitete Zivota stanovnika (Bloka Badel, Donjeg grada
i Grada Zagreba) stvaranjem zajednickog prostora drustvenog i kulturnog sredista sa zelenim
povrS§inama namijenjenim javnom koristenju; (2) doseljavanju novog stanovnistva; te (3)
poticanju svakodnevnog koristenja prostora bloka od strane drustvenih grupa i za razlicite vrste
aktivnosti. PoStivanje i provodenje navedenih smjernica posljedi¢no ¢e doprinijeti stvaranju
Cvrstih temelja druStvene odrzivosti Bloka Badel nakon realizacije projekta. Prostor za javne i
druStvene sadrzaje treba traziti u vrijednim gradevina nekadasnje tvornice Arko u prostore
kulturne namjene i javnog koristenja na temelju predlozenih mjera zaStite nadleZznog

Gradskog zavoda za zastitu spomenika kulture i prirode.

Studijom je takoder utvrdeno da pozitivan efekt na druStvene koristi koje se potencijalno
mogu ostvariti realizacijom gradskog projekta Blok Badel mogu posti¢i neovisno o tipu
ulaganja, no prepoznato je kako javno ulaganje ima veci potencijal za ostvarenje veceg broja
identificiranih koristi, kao 1 izraZeniji intenzitet istih. Naime, za privatni sektor je
karakteristiCna teZnja za direktnim povratom investicije, Sto obi¢no podrazumijeva manji udio
drustvenih sadrZaja na obnovljenim lokacijama, dok je u okviru javnih ulaganja pozornost
usmjerena i na sagledavanje povrata investicije putem indirektnih druStvenih koristi, unatoc

nesto visim ukupnim troskovima obnove.

Jednako kao druStvena odrZivost, uslijed u suvremenom dobu sveprisutnih izazova odrZivosti
i upravljanja razvojem urbanih podrudja, Studijom su istaknute vaZnosti okoliSnog aspekta
revitalizacije prostora Blok Badel. Sukladno utvrdenom vrlo povoljnom i frekventnom
poloZaju Bloka Badel, istaknutim potrebama stanovnistva mjesnih odbora koji se nalaze u
neposrednoj blizini Bloka Badel, utvrdenim razvojnim trendovima i aktivnostima na europskoj
razini vezanih uz odrZivo okolisno planiranje i obnovu brownfield lokacija te vodedi racuna o
optimalnom planiranju realizacije gradskog projekta, cjelokupnom potencijalu, odnosno
postojecim vrijednostima prostora, jednako kao i pruZanju primjera razvoja Bloka Badel za
ostale prostore u Gradu Zagrebu, istaknute su moguce aktivnosti razvoja zelene infrastrukture
i realizacije NBS-a u Bloku Badel koje se ogledaju u izgradnji zelenih krovova, izgradnji zelenih
fasada, revitalizaciji kulturne i industrijske bastine, izgradnji urbanih vrtova na krovovima,

uspostavljanju sustava za prikupljanje kisnice, provedbi pilot projekata razvoja zelene
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infrastrukture itd. Promisljanjem i realizacijom gradskog projekta Bloka Badel kao zelenog
inkubatora susjedstva bi se posljedi¢no podigla kvaliteta Zivota u samom Bloku Badel te bi se
takoder doprinijelo stvaranju vrlo povoljnih preduvjeta za dugoro¢nu odrZivost, osiguravajuci

pritom uStede u potro3nji energije te pruzajuci ugodan okolis za razli¢ite drustvene grupe.

Opcenito na temelju utvrdenog razvojnog konteksta i prilika, ocekuje se da e se planiranom
realizacijom gradskog projekta Blok Badel ostvariti viSestruki pozitivni ucinci. Prema
provedenim analizama, utvrdenim trendovima kretanja stanovnika u gradskog Cetvrti Donji
grad te izradenom projekcijom kretanja broja stanovnika Bloka Badel, oCekuje se daljnje
smanjenje broja stanovnika Donjeg grada, ali manjim intenzitetom nego dosada, uz istodobni
nastavak povecanja broja stanovnika na razini Grada Zagreba. S obzirom da Ce se realizacijom
gradskog projekta Blok Badel, izmedu ostalog, povecati broj stambenih jedinica, kao jedan od
pozitivnih ucinaka realizacije projekta istice se doprinos smanjenju intenziteta pada broja
stanovnika gradske cetvrti Donji grad, odnosno jacanju postojece rezidencijalne funkcije
Donjeg grada. Ocekivanim rastom stanovniStva na prostornom obuhvatu Bloka Badel
posljedicno se takoder povecava mogucnost povecanja potrebe za dodatnim kapacitetima
obrazovnih institucija te za skrb nad starijim i nemo¢nim stanovnistvo koje trenutno takoder
¢ini veliki udio u ukupnom stanovnistvu gradske Cetvrti Donji grad. Realizacijom gradskog
projekta Blok Badel moZe se takoder doprinijeti navedenom izazovu, odnosno unaprjedenju

kvalitete Zivota prilagodavanjem specificnih potreba razlicitih druStvenih skupina.

Realizacijom gradskog projekta Blok Badel takoder ¢e se doprinijeti otvaranju bloka na razini
prizemlja, odnosno stvaranju vise ulaza u blok te ¢e se time, uz uredenje unutrasnjosti bloka,
pozivati na ulazak u blok, 5to posljedicno moZe generirati viSestruke koristi te povecati
ugodnost boravka u blok i proto¢nost u prostoru. S obzirom da se u Bloku Badel takoder
planiraizgradnja hotela, olekuje se da se realizacijom gradskog projekta Blok Badel doprinese
zadovoljenju kontinuirano rastuce potrebe za turistickim smjeStaje u Gradu Zagrebu, narocito
uzevsi u obzir da je Cak 63,4 % svih turistiCkih noc¢enja u Gradu ostvareno u hotelima i slicnom
smjesStaju. Bududi da se u Bloku Badel planira izgradnja kulturnog centra kojim e se stvoriti
prostor za odrZavanje razlic¢itih umjetnickih aktivnosti, realizacija gradskog projekta Blok

Badel takoder ¢e posljedi¢no doprinijeti privliacenju novih turistickih dolazaka.

Na temelju provedenih analizai suradnje s Gradskim uredom za strategijsko planiranje i razvoj
Grada, razmatrane su institucionalne mogucnosti provedbe projekta te su prema tome

izdvojene sljedece dvije mogucnosti provedbe projekta:
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e Opcija A: ,NOVI GRADSKI BLOK" - obuhvaca provedbu projekta pomocu vanjskog
developeta;

e Opcija B: ,ZELENI INKUBATOR SUSJEDSTVA"™ — kvart postaje svojevrsni inkubator
zelenih ideja u gradnji i odrzivom stanovanju, a provedbu samog projekta preuzima

Grad Zagreb na sebe.

U Studiji su analizirane i potrebe za sadrzajima unutar samog bloka na temelju rezultata
analize potraznje, odnosno identificirane potrebe za dodatnim stambenim povrSinama u
Gradu Zagrebu. S obzirom na navedeno, analizirane opcije razlikuju se takoder prema udjelu
stambenih i poslovnih sadrzaja, dok je udio druStvenih sadrzaja konstantan. Opcije se

temeljem tog kriterija razlikuju prema:

e 1: planirani sadrzaji unutar bloka u skladu su s namjenama propisanima GUP-om i

Odlukom o realizadiji;

Namiena 1. - Gradevinska (bruto) povrsina

) Sira zona | UZa zona | Ukupno
STAMBENA 17.195 m? 9.550 m? 26.745 m? 36 %
POSLOVNA 8.400 m?’ 30.000 m? 38.400 m’ 51 %
Ukupno 25.595 m? 49.570 m? 75.165 m?

e 2: redefiniranje sadrZaja samog gradskog projekta te povecanje udjela stambenih

povrsing;
. 2. - Gradevinska (bruto) povrsina
Namjena = -
Sira zona | UZa zona | Ukupno
STAMBENA 17.195 m?2 19.050 m? 36.245 m?2 48 %
POSLOVNA 8.400 m? 20.500 m? 28.900 m?2 38 %
Ukupno 25.595 m? 49.570 m? 75.165 m?

Bududi da opcije imaju razlicite outpute, koristena je metoda pojednostavljene CBA analize.
Prema definiranoj osnovnoj metodologiji CBA financijsko-ekonomski kriteriji imaju ponder 40

%, (financijski 20 %, ekonomski 20 %), a okolisni i socijalni po 30 %.

Na temelju provedene multikriterijske analize najprihvatljivija opcija za daljnju razradu je
opcija 1B, tzv. ,Zeleni inkubator susjedstva™ s namjenama definiranim u vazecem GUP-u i

Gradom Zagrebom kao promotorom i developerom.
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Iz rezultata financijske analize vidljiva je pozitivnha neto sadasdnja vrijednost projekta, a

takoder interna stopa rentabilnosti je veca od koriStene diskontne stope iiznosi 6,38 %. Ova

opcija pokazuje financijsku profitabilnost, ali za daljnje analize potrebno je detaljnije

valorizirati buduce prihode i troSkove.

Ekonomska analiza takoder prikazuje pozitivne pokazatelje, ekonomska neto sadasnja

vrijednost je pozitivna i iznosi 17.985.882 €, a ekonomska interna stopa je ve¢a od 5 % i

iznosi 7,23 %. Omjer troSkova i koristi iznosi 1,19, iz Cega je vidljiv pozitivan doprinos

projekta ¢itavom drustvu.

Opcija 1A Opcija 2A Opcija 1B Opcija 2B
Investicijska vrijednosti
108.269.361,90 € 103.690.589,40 € 100.281.377,85 € 95.012.905,35 €
1 2 3 4
Franeisk Financijska neto sadasnja vrijednost
2.339.302,12 € 9.870.624,64 € 9.728.429,75 € 17.897.745,71 €
1 3 2 4
Ukupno financijski kriteriji (20 %)
0,4 | 1] 1] 1,6
Ekonomska neto sadasnja vrijednost
-2.843.313,54 € 14.119.295,50 € 17.985.882,47 € 7.335.97523 €
2 1 4 3
Ekonomski Omjer troskova i koristi
0,97 0,86 1,19 1,08
2 1 4 3
Ukupno ekonomski kriteriji (20 %)
0,8] 0,4 | 1,6] 1.2
Udio NBS rjeSenja u opdiji
50,00 % 50,00 % 80,00 % 80,00 %
Okolisni 2 2 8 8
Ukupno okoli3ni kriteriji (30 %)
0,6] 0,6] 2,4] 2,4
Utjecaj na zaposljavanje
++ + ++ +
4 1 4 1
. Utjecaj na drustvene funkcije
Socijalni
++ ++ ++++ +++
1 1 4 3
Ukupno socijalni kriteriji (30 %)
1.5 0,6 2,4 | 1,2
Ukupno 3.3 2,6 7.4 6,4
Rang 3 4 1 2

Unato¢ odredenim negativnim ulincima na okolis koji ¢e se pojaviti tijekom neminovnog

izvodenja gradevinskih radova, u fazi nakon realizacije gradskog projekta Blok Badel

predvideni negativan utjecaj moguc je jedino u kontekstu stvaranja novog otpada kao

posljedice povecanja stanovnistva, turista i kretanja ljudi uslijed jacanja stambene, poslovne
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i usluZzne funkcije prostora. Medutim negativnog utjecaja stvorenog novog otpada na okolis
nece biti zbog pridrZavanja vazecih zakona i standarda zbrinjavanja svih vrsta otpada nastalih
u Bloku Badel te pridrZzavanja redovitog plana odvoza otpada. Sukladno provedenim
analizama, realizacija projekta nedvojbeno ¢e viSestruko pozitivno utjecati na kvalitetu i
obiljeZja okolisa Bloka Badel, pruzajuci pritom primjer buducim sli¢nim projektima koji e se
provoditi na prostornom obuhvatu Grada Zagreba i ostalih vecih urbanih sredista u Republici

Hrvatskoj.

Jednako kao i kod utjecaja na okolis, tijekom faze izvodenja gradevinskih radova nemoguce
Ce biti izbjedi negativne mikrolokacijske klimatske utjecaje koji ¢e se primarno manifestirati
kroz ispusne plinove mehanizacije potrebe za gradevinske radove. Medutim, nakon zavrietka
gradevinskih radova, olekuje se nestajanje negativnih ulinaka te prilagodavanje cijelog
projektnog prostora suvremenim klimatskim izazovima. Revitalizirani prostor Bloka Badel ¢e
kroz obnovu brownfield lokacije i realizaciju NBS rjeSenja posljedi¢no pozitivno doprinijeti
unaprjedenju klimatskih uvjeta unapriedenjem kvalitete zraka, ublazavanju efekta toplinskog

otoka te smanjenju koli¢ine i utjecaja ispusnih staklenickih plinova.

Studijom je predloZzena mogucnost financiranja gradskog projekta Blok Badel kao ,Zelenog
inkubatora susjedstva®™ kroz blending ili kombinirano financiranje. Takav nacin financiranja
projekta pretpostavlja moguénost dobivanje financijskih sredstava iz vise izvora, odnosno iz
komercijalnih izvora kao 3to su javne financijske institucije (npr. EIB), privatne financijske
institucije (privatne, lokalne banke i sl.) i ostalih izvora (nacionalnih i EU fondova, razli¢itih

javnih programa i sl.).
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