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UPU PROSTORA JUG IV U OSIJEKU - PRIJEDLOG PLANA
Sazetak za javnost

Nositelj izrade Plana: Grad Osijek, Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okoliSa
Struéni izradivaé Plana: AG Planum d.o.0., Ulica Sv. Mateja 85, Zagreb
Odgovorni voditelj: Marko Cvjetko, dipl. ing. arh., ovlasteni arhitekt urbanist

Struéni tim: Marko Cvjetko, dipl. ing. arh., Miron Hrzina, dipl. ing. arh., Elena Tikvi¢, mag. ing. arch.,
lvica Kersi¢, mag. ing. arch., David Bozaji¢, mag. ing. aedif., spec. aedif., Tomislav Pehnec, ing. grad.,
Moris Gergori¢, mag. ing. el., Lovro Cuk, mag. ing. prosp. arch., Zeljko Radosi¢, mag. ing. prosp. arch.

UvoD

Obveza izrade Urbanisti¢kog plana uredenja prostora Jug IV u Osijeku — UPU 7 (u nastavku teksta:
Plan) propisana je Generalnim urbanistiCkim planom grada Osijeka (u nastavku teksta: GUP). U cilju
dobivanja Sto kvalitetnijih rjeSenja za uredenje prostora Jug IV, Grad Osijek inicirao je raspisivanje
javnog Urbanisti¢kog natje€aja za odabir rjeSenja za izradu Urbanisti¢kog plana uredenja prostora Jug
IV u Osijeku 2025. godine. Prvonagradeno rje$enje autora murmur arhitekture d.o.o., Elene Tikvi¢ i
Ivice Kersi¢, posluzilo je struénom izradivaCu AG Planum d.o.o. kao podloga za izradu Plana.

Izrada Plana zapocela je Odlukom o izradi Plana (Sluzbeni glasnik Grada Osijeka br. 18/22) koju je
donijelo Gradsko vijece Grada Osijeka na 11. sjednici odrzanoj 20. rujna 2022. godine.

Razlozi donoSenja Plana su osiguranje uvjeta za uredenje prostora u skladu s namjenom utvrdenom
GUP-om (stambena i mjeSovita namjena), definiranje prostornih i prometnih rje$enja, planiranje novih
sadrzaja javne i drustvene namjene te rijeSavanje mreze javne, komunalne i druge infrastrukture s
obzirom da se radi o neizgradenom prostoru.

PODACI O PROSTORU

Obuhvat Plana iznosi priblizno 58,5 ha, a granica je odredena GUP-om. Prostor je omeden na sjeveru
novoprojektiranom i djelomi¢no realiziranom Intrazonskom cestom; na istoku granicama katastarskih
Cestica izvan obuhvata Plana i dalje isto€nom granicom gradevinskog podrucja grada Osijeka; na jugu
zastitnim pojasom Juzne obilaznice; na zapadu zonom krizanja Ulice Josipa Reihl-Kira i Juzne
obilaznice. Podrucje obuhvata je neizgradeni prostor i preteZito se radi o neizgradenom dijelu
gradevinskog podrucja naselja, dok se maniji dio odnosi na neuredeni dio gradevinskog podrucja
naselja.

Sredidnji i dominantni krajobrazni element obuhvata je jezero Bajer, koje se sastoji od vece i manje
vodne povrsine. Prostor oko Bajera danas se koristi za rekreaciju, boravak na otvorenom i Setnju te
predstavlja zna€ajan javni prostor na juznom rubu grada.

CILJEVI IZRADE PLANA

Cilj Plana je omoguciti razvoj novog dijela grada koji ¢e funkcionalno, prometno, krajobrazno i
infrastrukturno nadopuniti postoje¢u gradsku Cetvrt Jug Il te pridonijeti kvalitetnom prostornom razvoju
grada Osijeka. Prostor Jug IV u Osijeku, s obzirom na svoj polozaj, namjenu i planirani oblik koristenja,
predstavlja izuzetno znacajni prostorni potencijal u rubnom gradskom prostoru za planiranu stambenu
izgradnju. GUP-om je propisano za podrucje obuhvata Plana preispitivanje odredivanja namjene za
pojedine sadrzaje javne i druStvene namjene te planiranje sportsko-rekreacijske namjene na prostoru
uz Bajer na kojem c¢e se urediti podrucje za sport i rekreaciju

Planom se nastoji ostvariti novo inkluzivno stambeno naselje koje ¢e osigurati raznolike tipove
stanovanja, primjerene razli€itim zivotnim fazama i socijalnim skupinama, uz istodobno oCuvanje i
unapredenje postojecih krajobraznih vrijednosti prostora.

Poseban cilj Plana, u pogledu gradskog znacaja, je valorizacija Bajera kao srediSnjeg javnog,
rekreacijskog i krajobraznog prostora. Bajer se ne promatra samo kao vodna povrsina naselja Jug IV,
nego kao glavni identitetski element i Sireg gradskog podruc¢ja, oko kojeg se formira sportsko-
rekreacijska zona i mreZa javnih prostora koja sluzi svim gradanima grada Osijeka.
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PROGRAM GRADNJE | UREDENJA PROSTORA

Osnovna ideja Plana je formiranje novog naselja oko Bajera kao glavnog gravitacijskog centra. Koncept
prostornog razvoja temelji se na ideji formiranja dva stambena prstena. Prvi prsten Cine viSestambene
- viSenamjenske zgrade smjeStene neposredno uz srediSnje sportsko-rekreacijsko podrucje. Drugi
prsten €ine stambene zone isto¢no i juzno od Bajera, u kojima se postupno smanjuju gustoca i intenzitet
izgradnje. Predvidene su razli€ite tipologije stanovanja — od viSestambenih — viSsenamjenskih zgrada,
preko pretezito ku¢a u nizu, do samostojecih obiteljskih kuca.

U srediSnjem dijelu obuhvata drugog prstena planiran je sadrzaj javne i druStvene namjene,
predskolska ustanova. Na sjeveroistoénom dijelu planirana je poslovna zona namijenjena pretezito
trgovackim (ukljucivo trznicu), usluznim i drugim poslovnim sadrzajima. Sportsko-rekreacijska zona uz
Bajer planirana je kao sredi$niji javni prostor naselja u kojem se planiraju sadrzaji namijenjene rekreaciji,
Prema JuzZnoj obilaznici planiran je zastitni zeleni pojas i gradska park-Suma.

Zbog veli¢ine obuhvata i kompleksnosti infrastrukturnog opremanja, realizacija Plana predvida se
etapno. ldejnim rjeSenjem, koje je sluzilo kao podloga ovom Planu, je omoguéen smjestaj 5243
stanovnika u 1087 stambenih jedinica, te sveukupno 2849 parkirno-garazna mjesta (na gradevnim
Cesticama i javnim prostorima).

OSNOVNA NAMJENA PROSTORA
Sukladno ciljevima izrade Plana utvrdene su namjene povrSina prikazane u Tablici:

Namjena povrsSina Oznaka Povrsina (ha) Udio (%)
Stambena namjena S 14,82 25,33
Gospodarska namjena - poslovna K 1,76 3,01
Javna i drustvena namjena — predskolska D4 0,72 1,23
Sportsko-rekreacijska namjena R 11,23 19,19
Vodna povrsina — staja¢a voda V2 4,56 7,79
Javni park Z1 0,83 1,42
Park-Suma Z2 4,16 7,11
Zastitne zelene povrSine Z 4,57 7,81
Povrsine infrastrukturnih sustava IS 15,86 27,11
UKUPNO 58,51 100,00
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Kartografski prikaz 1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA (nije u mjerilu)
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STAMBENA NAMJENA (S)
Omogucuje se gradnja gradevina stambene namjene te visenamjenskih zgrada pretezito stambene
namjene.

Obiteljskom stambenom zgradom (zgrada s najvi$e tri stana) i viSestambenom zgradom (zgrade s viSe
od tri stana) smatra se i viSenamjenska zgrada pretezito stambene namjene, pri Eemu ostale namjene
mogu iznositi najviSe 25% gradevinske (bruto) povrSine obiteljske stambene zgrade, te najvise 10%
gradevinske (bruto) povrsine viSestambene zgrade. Na gradevnoj Cestici viSestambene zgrade moze
se graditi jedna osnovna zgrada, bez pomoc¢nih zgrada, a na Cestici obiteljske zgrade uz jednu osnovnu
zgradu se mogu planirati i pomoéne zgrade.

Odredene su sljedece podcjeline na povrS§inama stambene namjene (S) ovisno o nacinu gradnje:

ZONA A — 5 gradevnih Cestica — osnovna zgrada se planira kao samostoje¢a viSestambena -
viSenamjenska zgrada ravnog krova koja se sastoji od viSe odvojenih nadzemnih volumena odredenih
povrSinom za smjestaj nadzemnog dijela zgrade povezanih podzemnom etazom.

ZONA B — 5 gradevnih Cestica — osnovna zgrada se planira kao samostoje¢a viSestambena -
viSenamjenska zgrada ravnog krova odredena povrSinom za smijesStaj nadzemnog dijela zgrade i
obveznim gradevinskim pravcem.

ZONA C - 61 gradevna Cestica — osnovna zgrada se planira kao samostoje¢a, poluugradena ili
ugradena obiteljska stambena zgrada (pretezito ku¢e u nizu) odredena povrSinom za smjesta;
nadzemnog dijela zgrade i mjestimi¢no obveznim gradevinskim pravcem.

ZONA D — 42 gradevne Cestice — osnovna zgrada se planira kao samostojeca obiteljska stambena
zgrada, a udaljenost od regulacijske linije i dvoriSnih meda mora iznositi najmanje 3,0 m.

GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA (K)
Omogucuje se gradnja gradevina poslovne — pretezito trgovacke namjene (ukljucivo trznice), s prate¢im
uredskim i usluznim sadrzajima.

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA - PREDSKOLSKA (D4)
Omogucuje se gradnja gradevine namijenjene predSkolskom odgoju i obrazovanju (djedji vrti¢ i jaslice).
Propisuje se obveza provodenja javnog urbanisti¢ko-arhitektonskog natjecaja.

SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA (R) i VODNA POVRSINA — STAJACA VODA (V2)

Na povrsini sportsko-rekreacijske namjene (R) omoguéuje se uredivanje prostora u funkciji sporta i
rekreacije, odnosno smjestaj sljedeéih sadrzaja: otvorenih sportskih gradevina i povrSina (sportska i
rekreacijska igraliSta/tereni, teretane na otvorenom, sportske staze, skate park i sl.), gradevina i
sadrzaja u njihovoj funkciji (gledalista, sanitarni Evorovi, prostori klubova i sl.), ribi€kog doma, gradevina
koje su u funkciji sporta kao smjestajni kapaciteti i edukacijski prostori, ugostiteljskih gradevina, javnih
i zastitnih zelenih povrsina, urbanih vrtova te ostalih prate¢ih sadrzaja koji upotpunjuju osnovnu
namjenu.). Na vodnoj povrSini — staja¢a voda (V2) - jezeru ,Bajer Jug IlI“ omogucuje se postavljanje
plutajucih objekata — pontona u funkciji rekreacije, kao i moguénost uredenja prirodnog kupalista.

JAVNA | ZASTITNE ZELENE POVRSINE (Z, Z1, Z2) i INFRASTRUKTURNI SUSTAVI (IS)

Zastitne zelene povrSine (Z) namijenjene su zastiti krajobraza i okoliSa. PovrSine javnog parka (Z1) se
planiraju se kao krajobrazno uredene cjeline namijenjene rekreaciji i odmoru, a najmanje 50% povrsine
mora biti ozelenjeno. Park-Suma (Z2) se planira kao zelena povrsina pretezito Sumskog karaktera s
najamanje 80% ozelenjene povrSine. Na povrSinama infrastrukturnih sustava (IS) mogu se graditi
gradevine, uredaji i mreze infrastrukturnih sustava.

TABLICA - UVJETI GRADNJE

ZONA kig kis En, maxH min.Z
A 0,4 2,5 P+2-5, 20m 30%
B 0,4 2,5 P+5,20 m 30%
C 0,4/0,5/0,6 1,0/1,3/1,6 P+Pk, 5m 30%
D 0,4 1,0 P+2, 11m 30%
K 0,5 1,5 P+2, 13m 30%
D4 0,5 1,5 P+2, 13m 40%

ZONA - zone unutar povrSine Stambene namjene te povrsine Poslovne (K) i Javne i drustvene (D4) namjene
kig — najveci dopusteni koeficijent izgradenosti (ZONA C — ovisno o nacinu gradnje)

kis — najveci dopusteni koeficijent iskoristivosti

En, maxH — najveci broj dopustenih nadzemnih etaZa (najveca dopustena visina gradevine)

min.Z — najmanji postotak povrsine gradevne Cestice koji mora biti ozelenjen



