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1/ Obrazlozenje koncepta urbanistickog rjesenja

UvoD

Jug IV nalazi se na jugoistocnom rubu grada Osijeka, unutar juznog dijela gradske
Cetvrti Jug Il. S obzirom na svoj polozaj, planiranu namjenu i potencijal za razvoj,
ovo podrudje predstavlja iznimno vazan prostorni resurs za novu stambenu
izgradnju u okviru Sirenja grada.

Podrucje je gradanima poznato po jezeru Bajer, koje danas funkcionira kao
prirodna oaza mira i rekreacije na rubu urbanog tkiva, te ima vaznu ulogu u
identitetu lokacije.

Generalnim urbanisti¢kim planom (GUP-om) grada Osijeka okvirno su definirani
kapacitetiiuvjeti gradnje na predmetnom podrucju. Planira se naselje za priblizno
3.000do 5.000 stanovnika, s obuhvatom sljedece namjene: stambene, mjesovite,

vodne, infrastrukturne, drustvene i sportsko-rekreacijske.

Ukupna povrsina prostora obuhvacenog planomiznosi oko 58 hektara, aomedena
je sljedec¢im granicama:

sjever —djelomicno realizirana i planirana intrazonska prometnica,

istok —istocna granica gradevinskog podrucja grada Osijeka,

jug — zastitni pojas juzne obilaznice,

zapad — zona krizanja Ulice Josipa Reihl-Kira i Juzne obilaznice.

Specifi¢ni cilj ovog natjecaja je odabir kvalitetnog urbanistickog rjeSenja koje ce
biti oblikovno, funkcionalno i ekonomski odrzivo, te sluziti kao podloga za izradu
Urbanistickog plana uredenja prostora Jug IV u Osijeku.



ANALIZA POSTOJECEG STANJA

Analizom postojeceg stanja definiranisukljuniulazni parametri
za planiranje naselja, ukljuCujudi kontaktne zone, prometne
ulaze i istaknute krajobrazne vrijednosti.

1. KONTAKTNA ZONA

Obuhvat granici na sjeveru sa stambenom zonom koja prema
istoku prelazi u gospodarsku, a u neposrednoj blizini nalazi
se gradsko groblje. Istocnu granicu cini administrativni rub
gradevinskog podrucja Osijeka, dok je jug omeden juznom
obilaznicom.

Gradnja se predvida fazno, od sjeverozapada prema istoku.
lako je GUP-om definirana istoCna granica, u rjesenju se
uzima u obzir moguci nastavak gradnje izvan obuhvata. Juzna
obilaznica zahtijeva pazljivo planiranje zastite od buke — kroz
zelene pojaseve i tampon zone.

2. ULAZIU NASELJE

Predvidena su dva glavna ulaza s planirane sjeverne intrazonske
ceste. Zapadni se nalazi uz Srijemsku cestu (Sabirna ulica), a
istoCni uz novo planiranu prometnicu koja se povezuje s Ulicom
Martina Divalta i postojec¢im tramvajskim okretistem. Ovakav
sustav osigurava dobru povezanost i fleksibilnost buduceg
razvoja.

3. GRAVITACIJSKICENTAR

Jezero Bajer, prirodna zona rekreacije, ima znacajnu ulogu u
identitetu prostora. Planira se kao sredisnji gravitacijski centar
novog naselja, povezan mrezom javnih prostora, biciklistickih
i pjesackih koridora, s naglaskom na ocuvanje i valorizaciju
njegovih prirodnih kvaliteta.



BAJER-GLAVNI GRAVITACIJSKI CENTAR
PROSTORA

Jezero Bajer predstavlja glavni gravitacijski centar naselja
Jug IV, ali i Sireg gradskog podrucja. Njegova prisutnost
oblikuje identitet prostora, a cijelo urbanistic¢ko rjesenje
razvija se oko Bajera kao kljucne tocke vizualne
orijentacije, rekreacije i drustvenog zivota.

Uz jezero se planira sportsko-rekreacijska zona
namijenjena ne samo stanovnicima naselja, vec i cijelom
gradu.

Pozicioniranjem uz novu intrazonsku prometnicu, Bajer
i rekreacijska zona postaju aktivno procelje naselja
koje svakodnevno privlaci korisnike, cinedi prostor
prepoznatljivim i dinamicnim.

Bajer nije samo krajobrazna atrakcija, vec¢ sredisnji
element urbane strukture, povezan mreZzom javnih
prostora, biciklistickih i pjeSackih pravaca, te simbol
odrzivog i zdravog nacina Zivota u budu¢em naselju.
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DETEKTIRANJE GLAVNIH ULAZA 1|
PROMETNA KONCEPCIJA

Prometno rjeSenje oblikuje se s jezerom Bajer kao
srediSnjom tockom, pri cemu glavna prometnica obodno
prati jezero, dijeleci prostor na dvije funkcionalne cjeline.
Ulazi u naselje definirani su zapadno, uz Srijemsku cestu
(Sabirna ulica) koja osigurava dobru povezanost sa
sjeverom grada, te istocno, uz novoplaniranu prometnicu
koja se spaja na Ulicu Martina Divalta i omogucuje vezu s
tramvajskim okretistem. Ovakvo rjesenje osigurava jasnu
strukturu pristupa i mobilnosti, uz optimalnu dostupnost
sadrzaja s obje strane jezera.

GRAVITACIJSKI CENTRI NASELJA |
NJIHOVA MREZA

Uz Bajer kao glavni gravitacijski centar, planiraju se
dodatni sadrzZaji javne, drustvene i trgovacke namjene
koji podupiru svakodnevni Zivot stanovnika.

Centri su rasprseni kroz naselje — djecji vrti¢ planira
se istocno od Bajera, a trgovacki sadrzaj juzno od
groblja, ¢ime se formira mreza manjih gravitacijskih
toCaka. Njihova medusobna udaljenost potice pjesacku
i biciklisticku dostupnost, Stvaraju¢i dinamic¢nu |
funkcionalnu prostornu strukturu.



FORMIRANJE STAMBENIH ZONA OKO
GRAVITACIJSKIH CENTARA

Stambene zone organizirane su oko dva glavna prstena
— jedan oko jezera Bajer, a drugi oko novoformiranog
zelenog pojasa uz juznu obilaznicu. Time se stanovanje
povlaci od bu¢ne prometnice, a zelena barijera postaje
novi zeleni pecat naselja, koji osigurava dodatnu zastitu |
kvalitetan boravak.

Prvi prsten cine visestambene zgrade u zelenilu oko
Bajera, s najvecom gustocom stanovanja i atraktivnim
vizurama.

Drugi prsten obuhvaca kuce u nizu i samostojece kuce
U mirnijim zonama vz djecji vrti¢ i zelenilo, s postupnim
smanjenjem gustoce i visine prema istoku, Cime se
osigurava raznolikost tipologija i Zivotnog stila unutar
naselja.

OSTALI PROMET

Sredisnja glavni prometnica predstavlja glavnu zilu
kucavicu naselja. Kolnopjesackim pristupima opskrbljuje
stambene zgrade sa obije strane ulica te omogucuje
servisne i sporedne pristupe do zelenih povrsina. Kolni
promet unutar zelenih zona predviden je samo za servise,
izvanredne pristupe i vatrogasne pristupe. Unutar zelenih
zona predvidene su biciklisticko - pjesacke staze sa
mogucnosci pristupa interventnih i servisnih vozila.

ETAPNOST GRADNJE | POTENCIJALNO
SIRENJE

Zbog veli¢ine obuhvata, planirana je etapna gradnja
naselja kroz tri glavne faze, uz mogucnost daljnjeg Sirenja
prema kontaktnim zonama.

Etapa 1 obuhvaca prometni i stambeni prsten oko jezera
Bajer, s postupnom izgradnjom blokova. Vrti¢ se u ovoj
fazi privremeno organizira unutar poslovnih prostora.
Etapa 2 ukljuCuje stambene zgrade i kuce u nizy, te
izgradnju djecjeg vrtica kao novog gravitacijskog centra.
Etapa 3 predvida obiteljske kuce na periferiji i formiranje
trgovacke zone s centrom i trznicom.

Etapa 4 razmatra moguce Sirenje naselja i gradnju
osnovne skole, ovisno o porastu broja stanovnika, s time
da u pocetnim fazama potrebe pokriva postojeca skola
Tin Ujevic.
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2/ Opis prometnog rjeSenja (svi vidovi

prometa)

KOLNIPROMET

1. Sjeverna intrazonska prometnica
Planirana prometnica omogucuje kolni,
biciklisticki i pjesacki promet, ukljucujudi
javni prijevoz — autobusni i tramvajski, uz
definirana stajalista na glavnim ulazima u
naselje. Povezuje se s gradskom mrezom
kroz dva glavna krizanja:

- Zapadni ulaz uz Srijemsku cestu / Sabirnu
ulicy,

- Isto¢ni ulaz preko novoplanirane ulice
koja vodi prema Ulici Martina Divalta |
tramvajskom okretistu.

2. Glavna prometnica naselja

Planira se polukruzni prometni prsten
unutar naselja, kao glavna Zila kucavica,
kojom se osigurava pristup svim sadrzajima.
Prometnica ukljucuje kolni promet, autobusna
stajaliSta, biciklisticke i pjesacke staze,
drvorede te uzduzna parkiralita. Na njenim
krajevima nalaze se klasteri parkiralista.
Koridor prometnice oblikovan je lomljenom
trasom radi smanjenja brzine. Na prometnicu
se prikljuCuju rampe za podzemne garaze
zgrada uz Bajer, kao i za zgrade i trgovacke
sadrzaje na suprotnoj strani.

3. Kolno-pjeSacki promet

Na glavnu prometnicu nadovezuje se mreza
manjih  kolno-pjeSackih  povrsina, kojima
se smanjuje intenzitet prometa i povecava
sigurnost.

a) Pristupi stambenim jedinicama (rampe za
podzemne garaze, pristupi ku¢ama u nizu i
samostojecim ku¢ama) — maksimalna duljina
slijepih ulica: 200 m.

b) Pristupi za servisna, interventna i
izvanredna vozila (npr. do rekreacijske zone
Bajer, juzne zelene zone i vrtica).

PROMET U MIROVANJU
a) Podzemne garaze

Planirane su uz lamele oko jezera i u
jugoistocnom dijelu naselja. Pristupi se
organiziraju zajednickim rampama preko
Cestica javne namijene, Uz pravo sluznosti
prema UPU-u i suglasnosti grada.

b) Privatne garaze
Kod kuca u nizu i samostojecih kuca,
parkiranje se rjeSava unutar vlastite parcele.

c) Parkiralista u koridoru

Uz glavnu prometnicu i u parkiralisSnim
klasterima planirano je dodatno povecanje
kapaciteta za 50 %.Tu se rjeSavajuiparkiralsna
mjesta za potrebe rekreacijske zone.

BICIKLISTICKIPROMET
Biciklisticki koridori osigurani su:

- Uz sjevernu intrazonsku prometnicu
(spoj s GUP-om predvidenim biciklistickim
pravcima)

- duz polukruzne ulice unutar naselja,

- kao poveznice prema svim stambenim
zonama i zoni Bajer.

- kroz sportsku zonu Bajer i oko vodene
povrsine.

Sve staze su dvosmierne, minimalne Sirine
2 m, s fokusom na brzo povezivanje vaznih
tocaka unutar iizvan obuhvata.

PJESACKI PROMET
PjeSacka mreza oblikovana je na vise razina:

duz glavne prometnice,

kroz kolno-pjesacke ulice,

U unutrasnjosti stambenih blokova,

kroz sportsku zonu Bajer i oko vodene
povrsine.

Glavna pjesacka os uz retencijski kanal
povezuje rekreacijsku zonu Bajer s juznom
zelenom zonom i vrticem, uz mogucnost
nastavka prema istokuizvan obuhvata GUP-a.
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3/ Opis predlozenih sadrzaju, programa izgradnije i

faze realizacije

Na prostoru Juga IV cilj je planirati kvalitetne stanove i
stambene ambijente, uz teznju prema multifunkcionalnosti
planiranih sadrZaja stambene, poslovne, javne i drustvene
namjene. Cilj je formirati novi dio grada privlaan za nove
korisnike, alii za stanovnike okolnih prostora koji ¢e koristiti
nove javne i drustvene sadrzaje.

Unutar obuhvata zahvata nalazi se vec postojeci sadrzaj
jezera Bajer, koje se sagledava kao sportsko-rekreacijska
zona i gravitacijski centar cijelog grada. Uz njega predlazu
se joS dva gravitacijska centra — zelena zona uz juznu
prometnicu s djecjim vrticem, te trgovacka zona koja
predvida trgovacki centar i trznicu.

Novoplaniranaizgradnja,obavija*novopredlozene sadrzaje.
Unutar visestambenih zgrada, u prizemlju se planiraju
poslovni lokali koji ne prelaze 10 % GBP-a cijelih zgrada.
U naseljima kuca u nizu i samostojecih kuca, namjena je
iskljucivo stambena.

Planira se novo inkluzivno stambeno naselje koje osigurava
raznolike tipove stanovanja prilagodene razli¢itim socijalnim
skupinama.

Oko definiranih gravitacijskih centara planiraju se dva
stambena prstena s raznolikim tipologijama stanovanja.
Jedan prsten okruzuje jezero Bajer, dok je drugi prsten
formiran oko novog zelenog pecata, osmisljenog kako bi
naselju pruzio dodatni kontakt s prirodom i zastitu od buke
juzne obilaznice. Tu se planira i smjestaj djecjeg vrtica.

PRSTEN 1:

1. Visestambene zgrade oko jezera Bajer — cilj je omoguciti
Sto vecem broju stanovnika kvalitetan i atraktivan zivot uz
jezero, a da se pritom ne narusi kvaliteta same sportsko-
rekreacijske zone. Tu se planira najviSa gustoca stanovanja,
s viSestambenim zgradama prstenasto rasporedenima u
zelenilu.

Gustoca je zasad umijerena, ali prostor nudi mogucnost
postizanja vece gustoce stanovanja u cijelom naselju, ovisno
o daljnjim razvojnim potrebama.

PRSTEN 2:

2. Kuce u nizu uz vrti¢ — uz glavnu prometnicu planira se
prijelazno naselje s visestambenim zgradama i nekoliko
klastera kuca u nizu. Naselje je uz djecji vrtic i u direktnom

kontaktu s prirodom, a predvidena je srednja gustoca
stanovanja.

3. Samostojece kuce na istoku — najdalje od postojece
izgradnje planira se naselje samostojecih kuca, zamisljeno
kao mirno i zeleno okruzenje za obiteljski Zivot na periferiji
grada, s najnizom gustocom stanovanja.

ETAPNOST GRADNJE | SAGLEDAVANJE MOGUCEG
SIRENJA NA KONTAKTNU ZONU

Zbog veli¢ine obuhvata i zahtjevnosti uredenja prostora
Jug IV, idejnim rjesenjem predvida se mogucnost etapne
realizacije naselja. Gradnja se planira u tri glavne etape s
vise faza:

ETAPA 1 — prometni i stambeni prsten oko jezera Bajer,
s gradnjom blok po blok. U ovoj etapi joS nije planirana
gradnja vrtica, te se predvida privremeni vrti¢ u prizemnim
poslovnim prostorima dok se ne ostvari veca gustoca
stanovnika.

ETAPA 2 — s rastom naselja i gustoce stanovnika provodi
se gradnja stambenih zgrada i kuca u nizu, ukljucujudi i
izgradnju djecjeg vrtica kao novog gravitacijskog centra.

ETAPA 3 — planira se naselje obiteljskih kuca na periferiji te
uspostava trgovacke zone — shopping centra i trznice za
potrebe naselja.

ETAPA 4? — Koncept rjeSenja razmatra moguce sirenje
stambenog naselja i uspostavu novog gravitacijskog centra
—osnovne skole, koja bi dugorocno pokrivala potrebe cijelog
sektora. Analizom je zaklju¢eno da do te faze postojeca
skola Tin Ujevi¢ zadovoljava potrebe osnovnoskolskog
obrazovanja.

MELIORACISKI KANALI — Zadrzavaju se melioracijski
kanali, te se prikljucuju u sustav oborinske odvodnje podrucja
obuhvata.

OSNOVNA SKOLA / VRTIC — analizom stvarnog stanja
dolazi se do zakljucka da je postojeca skola Tin Ujevi¢
prekapacitirana (trenutno skolu pohadalo 2024. godine 349
ucenika dok je od izgradnje do go-tih godina primala 1800
ucenika) stoga se skola u ovoj fazi ne predvida.
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4/ Opis primjena nacela odriivosti,
inovativnih i fleksibilnih rjesSenja

Urbanisticko-arhitektonsko riesenje
stambenog sektora temelji se na nacelima
odrzivog razvoja, kruZne gradnje i inovativnog
planiranja prostora, u skladu s postavkama
New European Bauhaus inicijative. Poseban
naglasakstavljen je na povezanost s prirodom,
oCuvanje resursa i dugorocnu prilagodljivost
naselja.

Prostor se oslanja na zelenu infrastruktury,
pri ¢emu se sustavno integrira zelenilo u
sve dijelove obuhvata. Kljucni elementi su
zeleni pojas uz jezero Bajer, kao dio buduce
sportsko-rekreacijske zone, te zeleni koridori
duz juzne obilaznice, koji djeluju kao buffer
zona prema prometnicii klimatski moderator.
Dodatno, zelenilo izmedu stambenih zgrada
osigurava mikroklimatski ugodan ambijent,
potice socijalnuinterakciju i doprinosi ukupnoj
bioraznolikosti.

Projekt ukljucuje rjesenja temeljena na prirodi
(Nature-based Solutions), kroz krajobrazno
oblikovanje  koje omogucuje infiltraciju
oborinskih voda, koristenje autohtonih biljnih
vrsta i sjenovite zone za pasivno hladenje
prostora.

Zgrade su projektirane kao energetski
ucinkovite jedinice s mogucnoScu ugradnje
fotonaponskih panela na krovovima za
proizvodnju elektricne energije iz obnovljivih
izvora. Predlaze se da se solarna energija

koristiza napajanje zajednickih sustava zgrada
(rasvjeta stubista, dizala, punionice za bicikle/
vozila), a da se kroz buduce faze razmotri
model dijeljenja viskova putem mikro-mreze
(community energy sharing).

Tlocrtna rjesenja stambenih jedinica su
fleksibilna i modularna, s mogucnoscu
prilagodbe razli¢itim fazama Zivota korisnika
— od samaca do obitelji. Time se povecava
dugovjeCnost prostora bez potrebe za
rusenjem ili  preseljenjem. Koristeni su
materijali s dugim vijekom trajanja, uz
prednost materijala  koji su reciklirani,
reciklabilni ili lokalno dostupni, u skladu s
nacelima kruznog gospodarenja prostorom i
zgradama.

Mobilnost unutar naselja osmisljena je po
principima odrZive urbane mobilnosti, s
naglaskom na pjesacke i biciklisticke pravce,
mirnu prometnu zonu i smanjenje ovisnosti o
automobilu. Time se dodatno potice zdrav stil
zivota i smanjenje emisija CO,.

Cijeli  koncept  promice  inovativnost,
ukljucivost i odrzivost, stvarajuci prostor koji
odgovara potrebama sadasnjih i buducih
generacija, pritom postujuci okolis i prostorne
specificnosti lokacije.
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zgrada 01

tlocrtna povrsina: 620 m*
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terase prema vani

stanovi:

1 sobni
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zgrada 02

tlocrtna povrsina: 570 m?
madul:
mali + veliki
terase prema vani

stanovi:

1 sobni
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3 sobni
5 sobni

zgrada 03
tlocrtna povrsina: 510 m?
modul:
mali + mali
terase prema vani
stanovi:

1 sobni
2 sobni
3 sobni
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zgrada 04
tlocrtna povréina: 510 m?
modul:
mali + mali
terase prema vani
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zgrada 05
tlocrtna povrsina: 400 m?
stanovi:
garsonjera
2 sobni
3 sobni
4 sobni
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tlocrtna povrsina: 140 m?

stanovi:
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velika
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stanovi:
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5/ Opis pjesackog |
hiciklistickog povezivanja
promatranog podrudja s
ostalim dijelovima grada

Promatrano podrudje Jug IV planirano je kao pjesacki i
biciklisticki dobro povezano naselje, u skladu s nacelima
odrzive mobilnosti i poticanja aktivnog nacina kretanja.
Biciklisticki koridori unutar naselja integrirani su uz
glavnu intrazonsku prometnicu, te se visestrukim
tockama povezuju na postojece i planirane biciklisticke
pravce grada Osijeka, definirane GUP-om.

PjeSacka mreza razgranata je kroz cijeli obuhvat — od
stajalista javnog prijevoza, glavnih kolno-pjesackih
koridora, preko unutrasnjih staza unutar stambenih
blokova, do trim staza i Setnica oko jezera Bajer i duz
retencijskog kanala. Klju¢na pjeSacka os proteze se
od rekreacijske zone Bajer prema juznoj zelenoj zoni s
vrticem, s potencijalnim nastavkom prema istoku, ¢ime
se osigurava buduca veza s kontaktnim podrucjima.
Ovakva mreza omogucuje neprekinuto i sigurno
kretanje pjeSaka i biciklista, kako unutar naselja, tako i
prema ostatku grada.
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6/ Tablica s iskazom povrSina namjena i
izgradenosti, te prostornim pokazateljima

PRILOG §

ISKAZ POVRSINA NAMJENA | IZGRADENOSTI

Namjena povrsina Povrsina (m?) Povrsina (%) . Tlocrtna kig GBP kis Obujam Ztve!ene Z%I_e neo
izgradenost (m?2) (m2) (m3) povrSine (m2) | povrsine (%)
Stambena namjena 137983.10 23.63% 55271.48 0.4 (max 0.6) 1595454 | 1.16 (max2.5)  570423.4 48294.1 35% (min 30%)
MjeSovita namjena 17372.49 2.98% 8512.52 0.49 10075.67 0.58 47842.72 5366.96 31%
Javna i drustvena namjena 8024.77 1.38% 773.27 0.1 1546.56 0.19 6186.24 5882.2 73%
Sportsko rekreacijska namjena 126384.27 21.64% 5528 0.04 5728 0.05 9869 85888.67 68%
Vodna povrsina 44644.22 7.65% - - - - - - -
Zelene povrsine 113256.89 19.39% - - - - - 113256.89 100%
Povrsine infrastrukturnih sustava 136238.95 23.33% - - - - - - -
Ukupno 583904.69 100% 70085.27 0.01 176895.6 0.3 634321.4 258688.82 44.3%
PROSTORNI POKAZATELJI
Broj stanova Broj stanovnika Gustoca stanovanja (st/ha) Broj parkirnih mjesta Broj garaznih mjesta PGM ukupno
1075 4818 83.07 1092 1932 3024
Vrste stanova Garsonijera Jednosobni Jednoipolsobni Dvosobni Dvoipolsobni Trosobni Troipolsobni ViSesobni
Broj stanova 209 103 12 434 - 22 - 295
Veli€¢ine stanova Mali stanovi Srednji stanovi Veliki stanovi
Postotak stanova 30.14% 42.42% 27.44%



7/ Popis svih priloga
natjecajnog rada

1. Sira situacija — urbanisticko rjeSenje i kontaktno podrucje — prikaz
prostornog koncepta - povezivanja prostora Jug IV na postojecu
urbanu strukturu kontaktnog podrucja, prikaz prometnog rjesenja
(kolno, pjesacko i dr.) zone obuhvata s priklju¢cima na kontaktno
podrucje i gradsku prometnu mrezu (M 1:5000)

2. Urbanisticko rjesenje s prikazom plana gradnje prizemlja s
prijedlogom uredenja javnih prostora i otvorenih (zelenih, pjesackih,
kolnih, rekreacijskih i dr.) povrsina (M 1:2000)

3. Urbanisticko rjesenje s prikazom plana gradnje karakteristicne
etaze (M 1:2000)

4. Organizacijske sheme karakteristicnih tlocrta stanova (M 1:500)
5. Urbanisticko rjesenje s prikazom plana gradnje podruma (M
1:2000)

6. Urbanisticko rjesenje s prikazom namjena povrsina i prostornim
pokazateljima (povrsine pod gradevinama, gradevinske bruto
povrsine, katnost, visina)

(M 1:2000)
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URBANISTICKI NATJECA)
za odabir rjesenja za izradu
urbanistickog plana uredenja
prostora

JUG IV, OSIJEK



