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uvoD

Odlukom Gradskog vije¢a Grada Osijeka 19. travnja 2000. donesen je "Detaljni plan
uredenja srediSta Retfale" (Sluzbeni glasnik Grada Osijeka 02/00), s ciliem definiranja
kvalitetnih oblikovnih i funkcionalnih rjeSenja u prostoru sekundarnog gradskog centra.
U izradi "Detaljnog plana uredenja srediSta Retfale" (u nastavku: Plan) koriSteni su
prostorni planovi PPO Osijek i GUP "Osijek 2000.", te Projektni program za izradu
Detaljnog plana uredenja "Srediste Retfale" Upravnog odjela za urbanizam,
graditeljstvo i zastitu okoliSa Grada Osijeka.

Odluku o izmjenama i dopunama Odluke o Detaljnom planu uredenja srediSta Retfale
Gradsko vije¢e donijelo je 15. prosinca 2000. (Sluzbeni glasnik Grada Osijeka 07/00).
Navedenom odlukom promijenjeni su detaljni uvjeti koriStenja, uredenja i gradnje
gradevnih Cestica i gradevina za Cestice broj 12, 16 i 24, te uvjeti za oblikovanje
krovnih ploha svih gradevina u obuhvatu Plana.

Gradsko vijece Grada Osijeka 7.srpnja 2003. donijelo je Odluku o donoSenju Izmjena i
dopuna "Detaljnog plana uredenja srediSta Retfale" (Sluzbeni glasnik Grada Osijeka
06/03). Izmjenama i dopunama Plana prilagodena je planirana parcelacija zate¢enim
vlasnickim odnosima i mogucnostima gradnje, promijenjena je namjena i uvjeti
izgradnje pojedinih gradevina, ispravljene su neuskladenosti tekstualnog dijela plana s
grafickim dijelom plana, zamijenjene su osnovne geodetske podloge grafickog dijela
plana azuriranom podlogom te su uskladeni kartografski prikazi grafiCkog dijela plana s
azuriranom podlogom. lako Izmjenama i dopunama Plana nije mijenjan koncept Plana,
izradeni su novi kartografski prikazi, te su u cjelosti donesene nove Odredbe za
provodenje, a Odredbe za provodenje Odluke o donosenju "Detaljnog plana uredenja
srediSta Retfale" (Sluzbeni glasnik Grada Osijeka 02/00, 07/00) stavljene su van
snage.

Izradi ovih izmjena i dopuna Plana pristupilo se zbog potrebe za redefiniranjem uvjeta
za izgradnju stambeno - poslovne gradevine na Cestici 11 (k.C. 211/2, 211/3 i 212/1).
Kako je vecina planiranih zahvata unutar obuhvata Plana izgradena, logi¢no je da se i
preostali zahvati dovrSe prema odredbama Plana, bez da se mijenjaju njegova
osnovna prostorna koncepcija, polazista, ciljevi i smjernice.

Povrsina i obuhvat Plana se ne mijenjaju. PovrSina obuhvata Plana iznosi 3,41 ha, a
odredena je granicom obuhvata koja prati vanjske granice sljedeéih parcela: na S-Z
parcele k.C. 274, k.C. 273, k.C. 316, k.C. 217, k.¢. 4312/3, k.€. 207/1, k.€C. 207/2, k.C.
207/3; na S-l parcele k.€. 209, k.€. 211/2, k.€. 213; na J-I parcele k.C. 4311, k.€. 770,
k.C. 771, k.C. 767, k.€. 763, k.C. 759/1; na J-Z parcele k.C. 749/2, k.C. 748/1, k.C. 748,
k.C. 750. Planirani broj stanovnika unutar obuhvata Plana je 445, uz planiranu gustocu
stanovnis$tva (Gnst) od priblizno 130 st./ha.

Predmet ovih izmjena i dopuna Plana su promjena namjene i uvjeta gradnje gradevina
na planskoj Cestici broj 11. Planska Cestica broj 11 odredena je vaze¢im Planom. U
kartografskom prikazu 2c VODOOPSKRBA izmijenjena je oznaka u meduvremenu
izgradenog vodoopskrbnog cjevovoda na isto€noj strani Petefijeve ulice iz "planirani
vod" u "postojeci vod", te je ucrtan novi planirani vod juznom stranom Strossmayerove
ulice.

Urbanistica d.o.o. Zagreb
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1.  POLAZISTA
1.1. Znacaj, osjetljivost i posebnosti podruéja u obuhvatu Plana

Podrucje obuhvac¢eno Planom nalazi se u okviru Gradskog kotara Retfala koji ima 20-
tak tisuca stanovnika.

Prevladavajuce individualno stanovanje, u okviru kojeg je relativho slabo razvijena
mreza opskrbnih, trgovackih i servisnih usluga, stvara potrebu za organizacijom
gradskog podcentra koji ¢e zadovoljiti znatne trgovacCke, ugostiteljske i servisne
potrebe stanovnika Kotara. S obzirom na prostorni polozaj, lokaciju zdravstvene
stanice i Skole, te izgradene viSestambene zgrade koje ovom podrucju Retfale daju
odreden stupanj urbaniteta, prostor obuhvac¢en Planom definiran je kao prostor
buduceg sekundarnog gradskog sredista.

Podrucje obuhvaéeno Planom je gotovo u potpunosti izgradeno i opremljeno
komunalnom infrastrukturom; kanalizacijom, vodovodom, plinovodom, toplovodom, te
elektroenergetskom i telekomunikacijskom infrastrukturom.

Prostornu organizaciju odreduje glavna gradska ulica - Ulica J.J. Strossmayera, sa 4
kolne trake i dva tramvajska kolosjeka, te stambeno-sabirne ulice (Ulica P. Sandora i
Lj. Posavskog) koje se iz smjera sjevera i juga prikljuCuju na Strossmayerovu ulicu.

S isto¢ne strane Ulice Lj. Posavskog izgradena je visestambena Cetverokatna zgrada i
nova jednokatna zgrada s potkrovljem trgovacke namjene, a na javnoj povrsini izmedu
ceste i ploCnika smjeStena je neplanski organizirana i privremeno locirana,
improvizirana zelena trznica s nizom montaznih gradevina. Sa zapadne strane Ulice Lj.
Posavskog nalazi se Dom zdravlja "Retfala". Na juznoj strani Strossmayerove ulice
izgradene su prizemne kuce, stambene i poslovne namjene, loSeg gradevinskog
stanja, a na sjevernoj strani je zapoCeo proces rekonstrukcije, zamjenskom izgradnjom
stambenih i poslovnih zgrada. Uz raskrizje Strossmayerove ulice i Ulice P. Sandora
nalazi se benzinska postaja. U sjeverozapadnom dijelu podrucja obuhvaéenog Planom
smjesteno je Dobrovoljno vatrogasno drustvo Retfala (DVD), te Gradski kotar koji
koristi prostorije prizemne uli€ne zgrade i pomoénih gradevina u dvoristu.

Sportsko-rekreacijski sadrzaji (jedno poddimenzionirano ko$arkasko igraliste i djegje
igraliSte) locirani su u jugoisto¢nom dijelu podrucja obuhvaéenog Planom.
1.1.1. Obiljezja izgradene strukture i ambijentalnih vrijednosti

Za podrucje obuhvac¢eno Planom karakteristiCni su procesi rekonstrukcije koji su
zapoceli na cijelom potezu Strossmayerove ulice.

Prizemne obiteljske kucCe ruralnih obiljezja postupno se zamjenjuju novim

gradevinama. Nove obiteljske zgrade pretezito su jednokatne, a visestambene se
grade visine do P+4.

Urbanistica d.o.o. Zagreb
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Nove zgrade grade se na mjestu postojecih ili se uvlate od regulacijskog pravca na
dubinu do 5,0 m. Gradevni pravci zgrada javne namjene (zdravstvena stanica, Skola)
uvuéeni su od regulacijskog pravca. Cesto se u ovakvim zamjenskim gradevnim
intervencijama izvode lokali u prizemlju stambenih zgrada.

Nova stambena naselja s viSestambenim zgradama locirana su uglavhom u juznom
dijelu Kotara, a viSestambena zgrada u juznom dijelu podru€ja obuhvaéenog Planom
predstavlja zavrSetak poteza niza Cetverokatnica uz Ulicu Lj. Posavskog.

Naslijedena rubna izgradnja u neskladu je sa znaCajem i funkcijom Strossmayerove
ulice, koja predstavlja glavni zapadni ulazni pravac u grad, a hovom izgradnjom nisu
stvorene nove arhitektonske i ambijentalne vrijednosti. Osim zastiCene stambene kuce
- trSCare, koja je bila izgradena na k¢&.br. 756 (kuéni broj 197.) i koja je sruSena prilikom
gradnje Doma zdravlja, na ovom podrucju ne postoje zastiCeni objekti. Tradicionalni
element ambijentalne vrijednosti predstavlja jedino kip Sv. Florijana, zastitnika
vatrogasaca, lociran ispred zgrade DVD Retfala, a u njegovoj blizini uz Ulicu J.J.
Strosmayera postoji i zavjetni kriz.

1.1.2. Prometna, telekomunikacijska i komunalna opremljenost

Na podrucju obuhvacenom Planom osnovni prometni sustav je u cjelosti definiran
postojeCim prometnicama. Strossmayerova ulica u funkciji je glavne gradske ceste,
ima izgraden &etverotraéni kolnik i tramvajsku prugu smjestenu izvan kolnika. Ulica S.
Petefija i Lj. Posavskog koje se prikljuCuju na Strossmayerovu ulicu u funkciji su
sabirnih ulica i uredene su kao dvotracne dvosmjerne ceste.

Promatrano krizanje je semaforizirano, a osnovni mu je nedostatak smaknuti spoj dvije
sabirne ceste na glavnu cestu. To negativnho utje€e prvenstveno na sigurnost
prometnih tokova. Osim toga u zoni obuhvata Plana prisutna su joS dva znacajna
prometna problema. Prvi je neodgovarajuci smjestaj benzinske postaje koja je locirana
uz kolnik Ulice S. Petefija, a drugi je kao i u vecini gradova - problem prometa u
mirovanju. To je naroCito izraZzeno u zoni sadasnje trznice u koridoru Ulice Lj.
Posavskog. lako postoji parkiraliSte istocno od postojecih viSestambenih zgrada, ono je
vecim dijelom neiskoristeno.

U okviru podru¢ja obuhvaéenog Planom smijestena su i dva tramvajska stajalista.
PostojecCe lokacije stajalista dobro su odabrane, te se mogu zadrzati i u planiranom
rieSenju.

PjeSaCke staze izgradene su obostrano u svim promatranim uliCnim profilima. Na
podrucju obuhvacenom Planom nema izgradenih biciklistiCkih staza.

Postoje¢a telekomunikacijska mreza na ovom podruCju sadrzava distribucijsku
kabelsku kanalizaciju (DTK) s kabelskim kucénim prikljuccima, te dijelom zraCne
vodove. Distribucijska kabelska kanalizacija izgradena je na pojedinim dijelovima
Strossmayerove ulice, te u dijelovima ulica Lj. Posavskog i P. Sandora. Zra&ni vodovi
vode samo po pojedinim starijim stambenim zgradama.

Urbanistica d.o.o. Zagreb
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Postoje¢i vodovi vodoopskrbnog sustava predstavljaju dobru osnovu za sve buduce
intervencije u prostoru.

Vodovi vodoopskrbne mreZe postavljeni su u:
- J.J. Strossmayera, sjevernom stranom u profilu ® 200 mm,
- J.J. Strossmayera, juznom stranom u profilu ® 200 mm,
- Sandora Petefija, zapadnom i istoénom stranom u profilu ® 200 mm,
- Ljudevita Posavskog, zapadnom stranom u profilu @ 150 mm,
- Ljudevita Posavskog, isto€nom stranom u profilu ® 100 mm,
- PljesSivicCkom ulicom, sjevernom stranom u profilu ® 100 mm.

Tlakovi u mrezi odgovarajuci su tlakovima u sustavu, a oni ponekad nisu dostatni pa u
pojedinim razdobljima (ljeti) na vi§im etaZzama postoje problemi s opskrbom.

ZateCeni sustav za odvodenje otpadnih, sanitarnih i oborinskih voda mjeSovitog je tipa.
Glavni odvodnik prostora (kolektor) polozen je Strossmayerovom ulicom u profilu @
90/135 cm, te prema njemu gravitira kanalski vod Ulice Ljudevita Posavskog i na njega
prikljuCeni vod PljeSivicke ulice. Vrlo je vjerojatno da je na kolektor Strossmayerove
ulice prikljuéen i vod Ulice P. Sandora koji je profila ® 60/90 cm. Sekundarni odvodnik
prostora obuhvac¢enog Planom je kanalski vod polozen istoénom stranom, neposredno
uz parkiraliSte i groblje. Vod je profila 80 cm, a niveleta je usmjerena prema jugu i vodu
u Kozjackoj ulici. Taj vod u buducnosti treba preuzeti ulogu rasteretnog voda kolektora
Strossmayerove ulice. Sjevernom stranom Strossmayerove ulice, paralelno s
kolektorom, polozen je vod ® 40/60 cm.

Elektroenergetsku mrezu €ine samo gradevine na distribucijskim naponskim razinama i
to od 10 kV i 0,4 kV, te javna rasvjeta. Na 10 kV naponskoj razini elektroenergetska
mreza sadrZi dvije kabelske trafostanice (KTS) s pripadaju¢im spojnim 10 kV
kabelskim dalekovodima. Niskonaponska 0,4 kV mreza sadrzava kabelski rasplet iz
obje trafostanice do okolnih zgrada, te pogodno odabranih obiteljskih zgrada. Od
obiteljskih stambenih zgrada do okolnih korisnika koristi se jo§ zratna mreza vodena
po krovovima s krovnim stalcima.

Javna rasvjeta izgradena je u svim ulicama unutar obuhvata Plana s podzemnim
kabelskim vodovima i stupovima javne rasvjete. U Strossmayerovoj ulici javna rasvjeta
ostvarena je postavljanjem stupova visine 10-12 m s prosje¢nim razmakom stupova 34
m u dvostranom paralelnom rasporedu. U ulicama Lj. Posavskog i P. Sandora
postavljeni su stupovi visine 8-10 m s prosje¢nim razmakom stupova 32 m u
jednostranom rasporedu. Ostale ulice i nogostupi osvjetljeni su postavljanjem stupova
visine 3-4 m u jednostranom rasporedu.

Podrucje srediSta Retfale plinificirano je s dva nivoa tlaka: srednjim (3 bar) i niskim
(100 bar). Vodovi srednjetlatne mreze polozeni su u Ulici Ljudevita Posavskog (isto€na
strana ulice) te u Strossmayerovoj ulici - u isto€nom dijelu obostrano, a u zapadnom
samo s juzne strane ulice. Od krizanja Strossmayerove i Petefijeve pruza se vod u
pravcu DRS-e 324 koja je sjevernije od obuhvata Plana. Preko plinovoda u
Strossmayerovoj ulici zgrade su prikljuene direktno u srednjetlacni sustav, dok su sve
ostale zgrade prikljucene na niskotlatnu mrezu 100 mbar. Na krizanju Ulice Lj.
Posavskog i PljeSivicke smjestena je distribucijsko-redukcijska stanica (DRS) 321 3/0,1
bar koja se napaja s 3 barskog voda u Ulici Lj. Posavskog. Na ovaj plinovod, kao i onaj
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u Petefijevoj nije prikljuena ni jedna zgrada, vec¢ sluze samo za opskrbu DRS-a
plinom.

Vodovi niskotlatne mreze (100 mbar) se unutar podru¢ja obuhvacenog Planom
pojavljuju iz pravca triju DRS-a: zgrade u Ulici Sandora Petefija pokrivene su iz pravca
DRS-a 324, zgrade u Pljesivickoj i zapadnoj strani Ulice Lj. Posavskog iz pravca DRS-
e 321, te zgrade s istoCne strane Ulice Lj. Posavskog iz DRS-e 311. Unutar obuhvata
je oko 450 m srednjetlacnog plinovoda te oko 300 m niskotlatnog plinovoda.

1.1.3. Obveze iz planova Sireg podrucja
Za podrucje obuhvaceno Detaljnim planom vazeci planovi Sireg podrucja su:
- Generalni urbanisticki plan Grada Osijeka (Sluzbeni glasnik Opcine Osijek
07/88), te Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Grada Osijeka
(Sluzbeni glasnik Grada Osijeka 04/97),

- Prostorni plan Opc¢ine Osijek s izmjenama i dopunama (Sluzbeni glasnik Opcine
Osijek 12/79, 08/84, 07/88, 05/89, 12/89 i 06/92).

Obveze iz GUP-a Grada Osijeka

Generalnim urbanistiCkim planom Grada Osijeka su za podru¢je obuhvata Plana

utvrdene sljedeée obveze:

- osnovna namjena prostora je mjeSovita namjena, koja moze sadrzavati prostore za
stanovanje, rad, javne namjene, prateCe sadrzaje, druge sadrzaje i prometne
povrsine,

- gradevne Cestice za javne namjene mogu biti povrsine do 1,0 ha,

- U jugoistocnom dijelu podrucja obuhvaéenog Planom planirana je lokacija sportskih
sadrzaja,

- potez uz Ulicu J.J. Strossmayera utvrden je kao potez urbaniteta na kojem je
obvezna:

- gradnja lokala u prizemlju novih objekata,

- gradnja objekata javne namjene: hotela, robnih ku¢a, dvoranai sl.,

- odredivanje gradevinske linije objekata u pravilu na regulacijskoj liniji i

- gradnja plo¢nika uz objekt,

- odredivanje ulaza u objekte s ulice odnosno trga,

- uredivanje trgova, ulica i manjih parkova tako da budu ugodni za boravak ljudi.

- planirani oblik intervencije je urbana obnova, te urbana afirmacija podrucja juzno od
Ul. J.J. Strossmayera i isto¢no od Ul. Lj. Posavskog.

- Oblik intervencije urbanom obnovom ¢ée se realizirati:

- postepenom transformacijom prostora, ocuvanjem dijela ulica, ruSenjem
pojedinacnih dotrajalih objekata, njihovom zamjenom, gradnjom na raspolozivim
neizgradenim prostorima, oblikovanjem na osnovi postojecih trgova, ulica i
zelenila, uredenjem potkrovlja za stanovanje,

Urbanistica d.o.o. Zagreb
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- uredenjem parkova, opremanjem prostora lokalnom mrezom infrastrukture,
oCuvanjem dijela objekata i urbane opreme koji su tradicijski znakovi u tom
prostoru.

- Oblik intervencije urbanom aformacijom ce se realizirati:

- izgradnjom pratec¢ih sadrzaja prema planovima koji su posluzili za izgradnju
novih naselja u sklopu kojih su ovi sadrzaji uglavnom bili predvideni, ali nisu
realizirani,

- izgradnjom prateih sadrzaja na bazi revidiranih provedbenih planova i
lokacijskih dozvola,

- osiguranjem pratecih sadrzaja putem adaptacija i promjena namjene postojecih
prostora.

- u Rajonu lll Retfala planirana je prosje€na gustoc¢a stanovanja od 75 st/ha,

- podrucje uz Ul. J.J. Strossmayera utvrdeno je kao podrucje s pove¢anom bukom i
zagadenjem,

- prema C¢lanku 24. Odredaba za provodenje (Sluzbeni glasnik Opc¢ine Osijek 04/87)
na podrucju obuhvata Plana nalazi se registrirani etnoloski objekt - kuc¢a trS¢ara u
Strossmayerovoj ulici br. 197. (prema starijim katastarskim podlogama kuéa br.
197., je bila izgradena na k.C. 756, sjeveroisto¢no od Doma zdravlja, gdje su danas
zelene i pjeSacke povrsine),

- ovisno o vrstama i namjeni objekata mora se osigurati gradnja i uredenje
parkiraliSsta odnosno mjesta u garazama i to:

Broj mjesta na 1.000 m? brutto izgradenje povrsine

\/rsta objekata Normalna vrijednost Lokalni uvjeti
Objekti za stanovanje 11 8-14
Trgovine 30 20-40
Drugi objekti za rad 15 10-20
Ugostiteljski objekti 40 30-60

U podrucjima obiteljskih ku¢a mora se osigurati po jedno mjesto za parkiranje osobnog
vozila na parkiraliStu ili u garazi.

Za domove zdravlja postrebno je osigurati 1 parkiraliSno mjesto na 4 zaposlena.

U dijelovima grada s pretezito viSeetaznom izgradnjom i u slu€aju da se isto
parkiraliSte namjenjuje objektima za koje ne postoji moguénosti koriStenja u razliCitim
vremenskim periodima, primjenjuju se maksimaini kriteriji,

PljeSivickom ulicom predviden je jedan od glavnih poprec¢nih pjeSackih koridora,

Za kretanje pjeSaka potrebno je osigurati prostor Sirine koja ovisi o pretpostavljenom
broju korisnika i koja je u nacelu viSekratnika Sirine 0,75 m, u pravilu ne uziod 1,5 m, a

minimalno 1,0 m.
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Obveze iz Prostornog plana Opdéine Osijek

Uvjeti gradnje za obiteljske gradevine utvrdeni su Odredbama za provodenje
Prostornog plana Opcine Osijek, iz kojih slijede sljedecée obveze:

- na jednoj gradevinskoj parceli moze se graditi samo jedan stambeni objekt, te
pomocni, gospodarski i manji poslovni objekt koji sa stambenim objektom Ccini
funkcionalnu cjelinu.

- U sklopu stambenog objekta moze se nalaziti poslovni prostor.

- minimalna veli€ina gradevinske parcele za izgradnju slobodnostojec¢ih prizemnih i
jednokatnih stambenih objekata je 170,0 m2,

- brutto izgradenost kod slobodnostojeéeg sistema je 40%,
- stambeni objekti Po+P+1+Pot., mogu imati maksimalnu visinu vijenca 7,20 m,

- pomocni i poslovni objekti mogu biti najviSe visine prizemlja. Visina vijenca za
pomocne objekte je od 2,30 do 3,20 m, a za poslovne maksimum 4,20 m,

- udaljenost slobodnostojecih i poluugradenih objekata do susjedne parcele, ako nije
javna, moze biti najmanje 3,0 m, ako se prema toj medi izvode otvori, odnosno 1,0
m, ako se prema toj medi ne izvode otvori,

- otvorima se ne smatraju stijene od staklene opeke i kopilit stakla te ventilacijski
otvori veli€ine do 15 cm,

- boc€na strana balkona ili terase koji se nalaze na medi parcele mora se zatvoriti
neprozirnim materijalom u visini najmanje 1,80 m od poda balkona ili terase,

- kose krovne plohe objekta izgradenog na medi gradevinske parcele ne smiju imati
pad prema susjednoj parceli,

- nadogradivati se mogu samo ulicni stambeni objekti i to nad ukupnim gabaritom
objekta i u dubini max. od gradevinskog pravca 15,00, pod uvjetom da se
prethodno ispita nosivost tla i glavnih konstruktivnih zidova elemenata,

- dogradnja postojeCeg ulicnog objekta prema dvoriStu dozvoljava se do visine
prizemlja ulicnog dijela objekta s podrumom i potkrovljem.
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1.1.4. Ocjena mogucnosti i ograni¢enja uredenja prostora

Prostorni kapaciteti obuhvaéenog podruja u smislu neizgradenog prostora su
minimalni, dok je bonitet postojece gradnje vrlo niskog stupnja.

Moguénosti zamjenske gradnje objekata vecih kapaciteta i adekvatnih namjena su
oteZzane zbog usitnjene parcelacije i velikog broja vlasnika, osobito na parcelama na
kojima su dvoriSne pomoc¢ne zgrade adaptirane u stambene.

Iz istih razloga je otezana i mogucnost zadovoljavanja parkiraliSnih potreba za planirani
gradski podcentar. Ukoliko se predvidi rjieSavanje parkiraliSnog prostora na pjesackoj
udaljenosti od planiranih sadrzaja, moguce je uklopiti znatne kapacitete javnih i
viSestambenih sadrzaja proSirenjem i stavljanjem u funkciju jugoisto¢no lociranog
postojecCeg parkiraliSta.

Postoje¢a telekomunikacijska mreza svojim opsegom izgradnje, te izgradenim
kapacitetima ne zadovoljava u potpunosti ni sadasnje potrebe. Obzirom na planirani
opseg izgradnje bit ¢e nuzno izvrSiti njezinu rekonstrukciju i dogradnju u skladu s
novom tehnologijom u telekomunikacijama, kako ne bi bila ograni€avajuci Eimbenik
uredenja prostora.

Vodovi vodoopskrbnog sustava razliCitog su profila. Buduci je na viSim etazama
postojecih viSestambenih gradevina uocen problem opskrbe u odredenim vremenskim
razdobljima to je za oCekivati da ¢e se izgradnjom novih gradevina i prikljuckom novih
potroSaCa, stanje u opskrbi jo§ pogorSati. Stoga opskrba vodom, a osobito
protupozarna obrana mogu predstavljati ograni¢enje normalnog ZzZivljenja, ukoliko se
dodatnim zahvatima stanje ne poboljsa.

PostojecCi sustav odvodnje otpadnih sanitarnih i oborinskih voda na podrucju
obuhvacenom Planom dio je odvodnog sustava grada. Kako su pojedini vodovi tog
sustava radeni za stanje i obuhvat koji je danas znatno uveéan postoje problemi s
tranzitnim koliCinama vode, pa kod oborina velikog intenziteta dolazi do teCenja pod
tlakom i izlijevanja vode u nize etaze (podrume i sl.). Unato¢ tome, ocjena je da se
nove gradevine i sadrzaji mogu priklju€iti na odvodni sustav, te odvodnja nije
ograniCavajuci element osobito ukoliko se u skoroj buducnosti realizira juzni kolektor
Cijom izgradnjom bi se dio voda mogao preusmijeriti prema njemu.

PostojeCa elektroenergetska mreza na podruju obuhvacenom Planom priblizila se
krajnjoj granici moguénosti zadovoljavanja elektroenergetskih potreba postojeéih
potroSaca. Obzirom na planirani opseg izgradnje, postojecu elektroenergetsku mrezu
potrebno je rekonstruirati i proSiriti u skladu s potencijalnom veli¢inom konzuma kako
ne bi bila ograniCavajuc¢i Cimbenik uredenja prostora. PostojeCu kabelsku trafostanicu
potrebno je izmjestiti, jer na postojecoj lokaciji predstavlja i fizicko ograni¢enje uredenju
prostora.

Javna rasvjeta je relativno nova i daje potrebnu razinu osvjetljavanja kolnika i

nogostupa. Potrebne rekonstrukcije i dogradnje vezane su uz preuredenje prostora, te
podizanju standarda osvjetljavanja javnih povrsina.
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PostojeCa plinoopskrbna mreza, uz produzZenje postojeCih plinovoda, omogucava
priklju€ak planiranih gradevina.

2, PLAN PROSTORNOG UREDENJA
2.1. Program gradnje i uredenja povrsina i zemljiSta

Projektnim programom za izradu Plana, izradenim u Upravnom odjelu za urbanizam,
graditeljstvo i zastitu okoliSa, utvrdene su sljedeCe osnovne smjernice za izradu Plana:

"Prostor je obuhvacen Generalnim urbanistiCkim planom grada
Osijeka ("Sluzbeni glasnik" opcine Osijek, broj 7/88. i 12/89. i
"Sluzbeni glasnik" Grada Osijeka, broj 4/97.), kojim je odreden
oblik intervencije u tom prostoru "B1" - "URBANA OBNOVA" | "B2"
- "URBANA AFIRMACIJA" s oznacenim "potezima urbaniteta" i
"mjeSovitom namjenom”, ¢&ime su ujedno definirane buduce
intervencije u prostoru | koncepcija funkcionalnog rjeSenja
rekonstrukcije prostora tog buduceg gradskog podcentra.

Treba predloZiti realno i etapno (po funkcionalnim grupama i
investitorima) provedivo rjeSenje koje ¢e ponuditi kvalitetno
oblikovno i funkcionalno rjeSenje novog stambeno-kulturno-
poslovnog Centra, koji treba postati nova | prepoznatljiva
odrednica u funkcioniranju toga prostora i strukturi grada Osijeka.

Arhitekturom i oblikovanjem treba okarakterizirati vrijeme svog
nastanka i ono koje dolazi, a funkcionalno ponuditi kvalitetno
organizirane javne i poslovne sadrZaje.

Zbog razli¢itosti i vaznosti traZenih namjena, zahtjevne etapnosti i
realnosti provedbe, te poloZaja ovog prostora u matrici grada
Osijeka, oblikovanje i kvalitetno funkcionalno rjeSavanje ovog
prostora namece se kao vaZan i odgovoran zadatak koji treba
rijeSiti Planom."

Projektnim programom su utvrdene sljedeCe orjentacijske povrSine koje je potrebno
osigurati za javne i druStvene namjene:

- Gradski kotar "Retfala", Grad Osijek cca 250,00 m2
- viSenamjenska dvorana za 200 osoba cca 250,00 m2
- Dobrovoljno vatrogasno drustvo "Retfala" cca 350,00 m2
- trznica s natkrivenim prostorom za 70 prodajnih mjesta,

lokalima i prate¢im sadrzajima cca 1.200,00 m2

Povréine stambeno-poslovnih zgrada procjenjene su na cca 1.200,00 m? u
sjeverozapadnom dijelu i cca 5.500,00 m? juzno od Strossmayerove ulice, &ime je
odreden viSestambeni nacin gradnje.

Na temelju odrednica GUP-a i Projektnog programa izraden je Plan, kojim je
predvideno zadrzavanje 7 postojecCih uliCnih zgrada, uz moguénost nadogradnje 5
zgrada. Ostale zgrade (37 glavnih i 29 pomocnih i 9 kioska) predvidene su za ruSenje.

Urbanistica d.o.o. Zagreb
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Planom je predvidena izgradnja novih gradevina sljedecih namjena i povrsina:

Red. NAMJENA BRUTTO RAZVIJENA
broj POVRSINA (m2)
1. PRETEZITO STAMBENA, STAMBENO-POSLOVNA |
STAMBENO-POSLOVNO-JAVNA 25.604,04
2. | TRGOVACKA 2.871,20
3. | JAVNA | DRUSTVENA 2.794,36
4. POMOCNA/POSLOVNA 833,19
5. INFRASTRUKTURNA 33,56
UKUPNO: 32.136,35

U brutto razvijenu povrsinu gradevina uraCunate su i obvezne i potencijalne podrumske
etaze novih gradevina.

Planom se predvida izgradnja nove prometnice u produzetku pristupne ceste do
parkiraliSta u jugoisto€nom dijelu, s priklju¢kom na Strossmayerovu ulicu, izgradnja
novih pjesackih povrsina, te razvoj mreze komunalne infrastrukture u skladu s novim
potrebama.

2.2. Detaljna namjena povrsina

Generalnim urbanistiCkim planom grada Osijeka potezi gradnje uz Strossmayerovu
ulicu oznaCeni su kao zone pojaanog urbaniteta. UvaZavanjem ovog zahtjeva, te
projiciranjem potreba Retfale kao dijela grada s priblizno 18.000 stanovnika, prostor
obuhvacen Planom planiran je kao sekundarno gradsko srediSte. Formirana je nove
urbana matrica grupama novih gradevina i javnih povrsina koje se uglavnom nalaze na
podrucju postojec¢e gradnje koju je potrebno ukloniti.

Na sjeveroistoku obuhvata (sjeverno od Strossmayerove ulice, istocno od Ulice
Sandora Petefija) zadrzane su tri gradevine preteZito stambene namjene (dozvoljene
katnosti Po+P+2, kojima je omogucena gradnja stambenih, poslovnih i pomoc¢nih
gradevina u dvoriStu (dozvoljene katnosti Po+P), kao i postoje¢a uglovna gradevina
stambeno-poslovne namjene katnosti Po+P+4.

Preostale dvije gradevine izgradene na ovom dijelu, moguce je zamijeniti gradevinama
stambeno-poslovne namjene. Na planskoj Cestici 10 planira se gradnja ulicne
gradevine obvezne katnosti Po+P+4, sa dvoriSnim gradevinama dozvoljene katnosti
Po+P+2 i Po+P. Na planskoj Cestici 11 u dijelu zahvata odredenim postojeCom
gradevinom moguca je nadogradnja postojeCe ili gradnja nove gradevine visine do
P+4, a na preostalom dijelu ulicne fronte planira se gradnja nove gradevine visine do
P+4. Za planiranu gradevinu odredenu u dijelu zahvata u dvoriSnom dijelu dopustena
katnost je Po+P+2. DvoriSne gradevine su stambene, poslovne i pomoéne namjene.
ParkiraliSni prostor za potrebe korisnika novih gradevina potrebno je rijesSiti na vlastitoj
parceli unutar obuhvata Plana a za gradevine na planskoj Cestici 11 parkiraliSni prostor
moguce je osigurati i na vlastitom zemljiStu izvan obuhvata Plana u neposrednoj blizini.
Maksimalna brutto povrsina gradevina unutar ova dva zahvata iznosi 6276,06m2.

Na planskoj Cestici 11 potrebno je osigurati pristupni put za gradevne Cestice koje se
naslanjaju sjeverno na granicu obuhvata Plana kao kolni prolaz u gradevinama.
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Na sjeverozapadu podrucja obuhvac¢enog Planom (sjeverno od Strossmayerove ulice,
zapadno od Ulice Sandora Petefija) predvida se ruSenje 26 objekata (11 glavnih i 11
pomocnih gradevina, te 4 kioska), te izmjesStanje postoje¢e benzinske postaje INA-e.

Formirana je grupa od 4 gradevine stambeno-poslovne i stambeno-poslovno javne
namjene obvezne katnosti Po+P+4. U internom prostoru koji zatvaraju planirane
gradevine rijeSeni su kolno-pjeSacki pristupi i parkiraliSte. U okviru ovog prostora
postavljen je i objekt trafostanice s rasklopiStem.

U svim gradevinama predvideni su lokali u prizemlju. Lokali u prizemlju moraju svojom
orjentacijom jednakovrijedno tretirati i uli¢nu i internu stranu gradevina kako bi osigurali
frekventnost internom pjeSackom prostoru. Maksimalna brutto kvadratura navedenih
gradevina iznosi 8.023,56 m2. Isto€no od navedene grupe gradevina osloboden je
javni prostor te oznaCen kao javna pjeSaCka povrSina s dva postojeCa (neznatno
dislocirana) urbana markera: kipom Florijana i Zavjetnim krizom. Dio ove povrsine koju
koriste vatrogasna vozila prilikom izlazaka i ulazaka u postoje¢e prostore DVD-a
Retfala (predvidene i u okviru novogradnje) oznacen je kao kolno-pjeSacka povrsina.
Jugoistocno od navedene grupe gradevina zadrzano je tramvajsko stajaliSte uz
proSirenje pjeSacke povrSine. Zastitni drvoredi dijele kolne i pjeSacke povrsine istono i
juzno od bloka.

Na jugozapadu podru¢ja obuhvacenog Planom (juzno od Strossmayerove ulice,
zapadno od Ulice Ljudevita Posavskog) predvida se ruSenje 4 glavne i 2 pomoéne
gradevine.

Zadrzana je postojeCa gradevina u funkciji Doma zdravlja "Retfala" s manjim
korekcijama parcele s postoje¢om katnosti. Zapadno od nje planirana je stambeno-
poslovna gradevina s obveznom katnosti Po+P+3+Pot. Etaze predvidene za lokale i
poslovne prostore su podrum i prizemlje, a po potrebi i prva etaza.

Sjeveroistono od navedenih gradevina formiran je pjeSacki trg - prostor za
zadrzavanje (fontana, spomenik, skulptura, grupa klupa i sl.). Na jugozapadu
analiziranog dijela formiran je kolni ulaz s parkiraliSnim prostorom posebnog rezima
koriStenja (stanari i dostava lokala). Zastitno zelenilo provu€eno je uz potez parkiranja,
te je u okviru novoformiranog pjeSackog trga sugerirano zadrzavanje postojecih breza.

Na jugoistoku podrucja obuhvaéenog Planom (juzno od Strossmayerove ulice, isto€no
od Ulice Ljudevita Posavskog, sjeverno od planiranog produzetka PljeSivicke ulice)
predvida se ruSenje 38 objekata (19 glavnih i 14 pomo¢énih gradevina, te 5 kioska).

Grupa od 5 zamjenskih gradevina paralelna sa Strossmayerovom ulicom formira novi
gradevinski i regulacijski pravac uvlacenjem juzno od postojeceg. Posljedica te
intervencije je poravnavanje gradevinske linije s ve¢ postojeCom zapadnom
gradevinom Doma zdravlja "Retfala", te oslobadanje nove pjeSacke povrsine sjeverno
od novoplanirane gradnje. U okviru ove povrSine je zadrzana postoje¢a tramvajska
stanica, postavljen je zastitni drvored uz prometnicu, te je lociran javni sat kao orjentir
svih okolnih javnih povrSina. Sveukupno je vozacima i pjeSacima osigurana kvalitetnija
preglednost prostora, neometana konzumacija sadrzaja lokala u prizemlju kao i
frekvencija punjenja i praznjenja tramvajskog stajalista. U svih 5 gradevina planiraju se
lokali u prizemlju, koje treba jednakovrijedno orjentirati kako na Strossmayerovu ulicu
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tako i na oznaCene obvezne (i ostale samoinicijativno projektirane) prolaze kroz
gradevine, te na juzno formiran pjeSacki prostor sa zelenim otokom i djecjim igraliStem.

Juzno od ovog poteza gradevina paralelno su postavljene dvije gradevine trgovacke i
javne namjene. Uz postoje€u jugozapadnu uglovnu gradevinu trgovaCke namjene
dogradena je gradevina iste namjene, trostrano orjentirana, obvezne katnosti Po+P+2.
Istoéno od nje, s pjeSackim meduprostorom, locirana je samostojeCa gradevina
upravne namjene - moguci prostor Gradskog kotara s dvoranom za 200 osoba i
prateCim upravno-ugostiteljsko-usluznim prostorima, takoder obvezne Kkatnosti
Po+P+2. U okviru ovog bloka navedene gradevine ukupno raspolazu maksimalno
brutto povrS§inom od 11.464,44 m2.

Na isto¢noj granici podru¢ja obuhvaéenog Planom probijena je kolna prometnica koja
povezuje produzetak PljesSivicke ulice i Strossmayerovu ulicu, te zatvara servisni prsten
prometnica s potezima parking prostora oko navedenog bloka.

Juzno od planiranog produzetka PljeSivicke ulice, na samom jugu obuhvacéenog
podru¢ja, nema postojece gradnje te je predvidena nova gradnja samostojecCe
gradevine trgovaCke namjene — trznice min. katnost ove gradevine je Po+P, a max.
Po+P+1 s pripadaju¢om max. brutto povrSinom od 189,00 m2.

Ovisno o arhitektonskom rjeSenju trznice prostor za trzne klupe mora biti rjeSen na
parceli kao otvoren, natkriven ili zatvoren prostor adekvatnog volumena.

U okviru ove gradevine predvidena je i trafostanica. Preostali prostor rieSen je kao
parkiralini prostor s adekvatnom pjeSackom mrezom. Juzno od trznice i parkiraliSta
zadrzana je neznatno smanjena zelena povrSina s djecjim igralistem i sportskim
terenom za koSarku (teren je korigiran regularnim dimenzijama kosarkaskog igralista).
Isto€no od navedenih terena nalazi se izvedeno bocarsko igralite kojem je pridruzen
prostor namjenjen gradnji prizemne gradevine za potrebe bocarskog kluba,
maksimalne brutto povrSine 165 m2.

Sve planirane gradevine mogu imati podrumsku etazu cija je povrSina uklju¢ena u
maksimalnu brutto razvijenu povrSinu gradevine, a izgradnja podruma obvezna je
barem na dijelu svih novih zahvata (ili u glavnoj gradevini ili u gradevinama u
dvoriSnom dijelu €estice) zbog potrebe sklanjanja stanovnistva.

Sveukupno je stvoren sredisnji prostor s 3 pjeSacka platoa podijeljena jakim prometnim
krizanjem, no integriran volumenima planirane obodne gradnje i preglednim vizurnim
linijama. Potezi zastitnih drvoreda uz prometnice potenciraju usmjerenost sjeverne i
isto¢ne pjeSaCke zona tramvajskim stajalistima, ka jugozapadnoj pjeSackoj zoni
namjenjenoj zadrzavanju pjeSaka. Stvorena su, takoder, dva interna pjeSacka prostora
u okviru sjeverozapadnog i jugoistoCnog bloka, sa zelenim povrSinama i parkiraliSnim
prostorom.

U odnosu na postojeCe stanje planirano rjeSenje omogucava realizaciju kvalitetnog
gradevinskog fonda koji zadovoljava stambene, trgovacke, ugostiteljske i upravne
potrebe gradana Kotara. Sve navedene funkcije servisirane su preglednom kolnom i
pjeSackom mrezom, dimenzioniranom sukladno predvidenim optereéenjima.
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2.2.1. Iskaz prostornih pokazatelja za namjenu, nacin koriStenja i uredenja povrsina i
planiranih gradevina

Planom su utvrdene sljede¢e osnovne namjene povrsina:
- mjeSovita hamjena,

javna i drustvena namjena,

poslovna namjena,

sportsko-rekreacijska namjena,

javne zelene povrsine,

povrSine infrastrukturnih sustava,

promet.

Detaljna struktura namjene povrSina s kvantificiranim pokazateljima prikazana je u
sljedecoj tablici:

NAMJENA POVRSINA

Tablica br. 1.
Red. Struktura namjene povrsina ha %
broj

1. MjeSovita namjena 0,674 19,77
- stambeno-poslovna 0,410
- pretezito stambena 0,150
- stambeno-poslovno-javna 0,114

2. Javna i drustvena namjena 0,166 4,87
- upravna 0,032
- zdravstvena 0,126
- sportske udruge 0,008

3. Poslovha namjena 0,109 3,20
- pretezito trgovacka 0,109

4, Infrastrukturna namjena 0,004 0,12
- trafostanica 0,003
- mjerno distribucijska stanica 0,001

5. Sportsko-rekreacijska namjena 0,138 4,05
- sport 0,138

6. Javne zelene povrSine 0,411 12,05
- djecja igralista 0,129
- zastitne zelene povrsine 0,282

7. Promet 1,908 55,94

- kolno i kolno-pjeSacke povrsine

i parkiralista 1,128
- pjeSacke povrsine 0,683
- tramvajska pruga 0,097

UKUPNO: 3,410 100
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Predvida se da ¢e na podrucju obuhvacenom Planom Zivjeti oko 445 stanovnika.

U sljedecoj tablici navedeni su obvezni prostorni pokazatelji:

PROSTORNI POKAZATELJI

Tablica br. 2.
Prostorni pokazatelji o koristenju prostora Prostorni pokazatelji o nacinu koristenja
i uredenja povrsina

Gustoca stanovanja: Gustoca izgradenosti:

Gst = 660 st/ha Gis = 0,872

Gust (Ukupno netto) = 149 st/ha

Gpst (brutto) = 136 st/ha Koeficijent iskoriStenosti

Kis = 3,800

Gustoca stanovnika:

Gist = 130 st/ha

Obvezni broj etaza za viSestambene gradevine je P+4 s mogucnoScu izgradnje
podruma, odnosno Po+P+3+Pot za gradevinu na gradevnoj Cestici red.br. 12. Najvedi
dozvoljeni broj etaza za obiteljske kuce je Po+P+2.

Za Gradski kotar najveci dozvoljeni broj etaza je Po+P+2, a za Dom zdravlja i trznicu
Po+P+1.

Najvece dozvoljene visine vijenca planiranih gradevina su sljedece:

NAJVECE DOZVOLJENE VISINE
VIJENCA GRADEVINA

Broj etaza Visina vijenca
(m)
(Po)+P+4 16,50
(Po)+P+3 13,50
(Po)+P+2 10,50

Koeficijenti izgradenosti (kig), koeficijenti iskoriStenosti (kis), broj etaza (E) i visina
gradevine u metrima (V), utvrdeni su u tocki (2-2) Odredaba za provodenje, za svaku
gradevnu Cesticu odnosno gradevinu.
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2.3. Prometna, uli€na, telekomunikacijska i komunalna infrastrukturna mreza
2.3.1. Promet

U Planu se zadrzava postojeci raster cestovne mreze uz nekoliko planiranih zahvata
rekonstrukcije koji bi trebali poboljSati prometno-tehniCke elemente cestovne mreze, te
utjecati na poboljSalje nivoa sigurnosti prometnih tokova.

NajznacCajniji zahvat na planiranoj cestovnoj mrezi je rekonstrukcija raskrizja
Strossmayerove ulice i ulica S. Petefija i Lj. Posavskog u okviru koje je predvidena i
dislokacija postojeCe benzinske postaje. Rekonstruirano raskrizje mora biti opremljeno
svjetlosnom signalizacijom, a na oba sporedna prilaza (ulica S. Petefija i Lj.
Posavskog) planirane su trake za lijevo skretanje. U Ulici Lj. Posavskog u nastavku je
predvidena traka za lijevo skretanje u zonu buduce trznice i prostora za parkiranje
veceg broja automobila.

Nove kolne odnosno kolno-pjeSacke povrSine planirane su u okviru planiranih povrsina
za promet u mirovanju, kao i novi ulaz-izlaz na Strossmayerovu ulicu uz isto¢ni rub
zone obuhvacene Planom. Na dijelu Ulice Lj. Posavskog juzno od krizanja s
PljeSivic(kom ulicom planirano je proSirenje kolnika zbog uskladivanja sa Sirinom
kolnika sjevernog dijela Ulice Lj. Posavskog. Strossmayerova ulica je u funkciji glavne
gradske ceste. Kao sabirne ulice definirane su ulice S. Petefija, Lj. Posavskog,
PljeSivicka ulica, prilaz lokaciji buducCe trznice, te novoplanirani izlaz na
Strossmayerovu ulicu. Svi ostali kolnici su u funkciji pristupnih cesta.

Postojecu benzinsku postaju potrebno je izmjestiti izvan zone obuhvaéene Planom.

PredloZenim rjeSenjem je, osim postoje¢ih pjeSaCkih staza i povrSina, planirana
izgradnja vecih pjesackih povrsina u zoni krizanja Strossmayerove ulice s ulicama S.
Petefija i Lj. Posavskog. Osim toga planirana je kolno-pjeSacka povrSina unutar
planiranog objekta u sjeverozapadnom dijelu podrucja obuhvacenog Planom u okviru
koje je predvideno parkiraliSte za osobne automobile. Isto tako na dijelu ulaza-izlaza iz
vatrogasnih garaza predvidena je kolno-pjeSacka povrSina koja mora biti
dimenzionirana na mjerodavno vatrogasno vozilo.

PostojeCa tramvajska pruga i stajaliSta zadrzavaju se i u planiranom rje$enju, uz malu
korekciju poloZaja stajalista.

Posebno pozorno rijeSen je promet u mirovanju. Ukupne minimalne potrebe postojecih
i planiranih sadrzaja zone obuhvata Plana iznose 244 parkiraliSnih mjesta. U ovaj broj
nisu uracunate potrebe za parkiraliSnim mjestima za zgrade na gradevnim Cesticama
br. 6, 7, 8, 10. i 11., koje Ce potrebe za parkiranjem rjeSavati u okviru gradevne Cestice
unutar obuhvata Plana, a za zgrade na gradevnoj Cestici 11 i na vlastitom zemljiStu
izvan obuhvata Plana u neposrednoj blizini.

Od ukupnog broja potrebnih parkiraliSnih mjesta 90 parkiraliSnih mjesta potrebno je za
domacinstva u viSestambenim zgradama, a 154 parkiraliSnih mjesta za ostale
korisnike. U Planu je osigurano 220 parkiraliSnih mjesta. Razlika u potrebnom broju
parkiraliSnih mjesta osigurat ¢e se na parkiraliSnim mjestima za stanovnike jer se
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oCekuje da ¢e se cca 30% ovog prostora Koristiti izmjeni¢no, odlaskom stanovnika na
posao automobilom, te ¢e se na taj nacin oslobadati oko 27 parkiraliSnih mjesta za
potrebe poslovnih prostora.

2.3.2. Telekomunikacije

Planirana telekomunikacijska mreza ¢e se izgraditi u potpunosti podzemnim vodovima.
Od obliznjeg udaljenog pretplatni¢kog stupnja (UPS) izgradit ¢e se glavna kabelska
kanalizacija (GK) u ulicama Lj. Posavskog i J.J. Strossmayera, te na pocCetku ulice
Petefi Sandora. Od zdenaca glavne kabelske kanalizacije u ostalim ulicama izgradit ¢e
se distribucijska kabelska kanalizacija (DTK). Od DTK vodit ¢e kabelski kuc¢ni prikljucci
(u zastitnoj cijevi) do kabelskih ormari¢a viSestambenih, stambeno-poslovnih,
poslovnih i zgrada javnih sadrzaja, te kucnih prikljucnih kutija (RTK) za svaku obiteljsku
zgradu.

Obzirom na planirani opseg izgradnje procjenjuje se potrebni broj priklju¢aka na:

- ku¢anstva (164 stana) 328 prikljucka
- javni i poslovni prosotri (~ 15.380 m2) 40 prikljuCaka
- javne telefonske govornice 6 prikljucaka

Dakle, ukupni orjentacijski broj priklju¢aka je 374.

Vodove telekomunikacijske mreze potrebno je polagati po mogucnosti u zeleni pojas
ulica uz nogostup. Trase planiranih telekomunikacijskih vodova prikazane u grafickom
prilogu br. 3B "Telekomunikacije" su orjentacijske, a njihov to€an polozZaj definirat ¢e se
projektnom dokumentacijom.

Planirani polozaj javnih telefonskih govornica naznacen je u kartorafskom prilogu br. 3.
"Nacin gradnje i uvjeti uredenja prostora".

2.3.3. Vodoopskrba

Opskrba potrosata vodom na podru€ju obuhvaéenom Planom vrsit ¢e se iz
vodoopskrbnog sustava Osijek. PostojeCi sustav radi svojih ograni€enja u smislu
nedovoljnih tlakova u mrezi mora dozivjeti rekonstrukciju, odnosno do trenutka
reguliranja pritiska u mrezi postoji potreba za ugradnjom pojedinacnih uredaja za
njegovo povisenje (prepumpne postaje).

Nova vodovodna mreza bazirana je na postoje¢im vodovima, a rjeSena je na principu
prstena gdje god je to bilo moguce. Principijelno, granasti sustav moze se primjeniti i
primjenjen je samo izuzetno. DuZina slijepog voda ne treba biti ve¢a od 180 m, a na
kraju slijepog voda treba postaviti hidrante s muljnim ispustima za ¢iséenje mreze.

Na grafickom prilogu prikazan je tlocrtni polozaj vodova koji je orjentacijski. Generalno
nove cijevi treba postavljati gdje god je to moguce u zeleni pojas.
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Na medusobnim krizanjima cijevi treba postaviti zasunske komore i ventile kojima se
pojedini dijelovi, u slu€aju kvara, mogu izdvojiti iz pogona, a da se ne remeti opskrba
ostalih potrosaca.

Kod odredivanja ukupnih koli€ina vode vazno je uociti da se, osim potreba stanovnistva
i zaposlenih, znaCajna sekundarna potreba javlja kod gaSenja poZzZara, pa
dimenzioniranje treba provesti tako da u svakom trenutku u vodovodnoj mrezi postoji
potreban tlak i koliCina vode za gaSenje pozara.

Radi osiguranja protupozarnih koli¢ina vode, a u skladu s protupozZarnim propisima
preporucuje se da dimenzije novih cijevi budu minimalno @ 100 mm. Uli¢ne hidrante
treba postaviti na medusobnu udaljenost od cca 80 m pazedéi da mjesta postavljanja
omogucavaju brzo i lako koriStenje.

2.3.4. Odvodnja

Za rjeSavanje odvodnje podrucja obuhvacenog Planom znacajno je vec izvedeno
stanje koje je maksimalno uvazeno. Osobito mjesto u tome zauzima vod polozen
isto€nim dijelom obuhvacenog podrucja, profila ® 80 cm i niveletom usmjernom prema
jugu (Kozjackoj ulici). Kako ovaj vod treba preuzeti ulogu rasteretnog voda u trenutku
izrade juznog kolektora, Planom je omoguéeno njegovo produzenje do Ulice J.J.
Strossmayera. Istom cilju rastere€enja posluzit ¢e i vod poloZen u nastavku PljeSivicke
ulice kojeg treba rekonstruirati u smislu promjene dubine nivelete (koju treba postaviti
dublje) i promjene profila. Ovom rekonstrukcijom uz dodatno spajanje s vodom u Ulici
Lj. Posavskog dio otpadnih voda bi se kra¢im putem usmjeravao prema juznom
kolektoru.

Situaciju, odnosno polozaj vodova prikazuje grafi¢ki prilog br. 2D "Prometna,
telekomunikacijska i komunalna infrastrukturna mreza - Odvodnja".

Na mjestima prikljucka sekundarnih kanala na glavne potrebno je izvesti kaskadu od
oko 20 cm kako uspor vode u glavnim kanalima ne bi izazvao taloZenje krutih Cestica
sekundarnih kanala i njihovo zaCepljenje.

Reviziona okna treba postaviti na mjestima loma u horizontalnom i vertikalnom smislu,
na mjestima promjene profila i na dionicama u pravcu s maksimalnim razmakom od 50
m za cijevi manjeg promjera.

Svaka voda koja se pojavljuje na podru€ju obuhvaéenom Planom prije upuStanja u
odvodni sustav mora zadovoljavati osnovne uvjete za upustanje u zatvoreni odvodni
sustav.

Ukoliko otpadna voda prelazi dopustene granice u pogledu temperature, koli€ine
agresivnih i Stetnih tvari, kemijskog sastava, sadrzaja masti i ulja, svaki korisnik treba
izvrsiti tretman otpadnih voda i dovesti ih na nivo koji je dozvoljen za upusStanje u
odvodni sustav.
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2.3.5. Elektroopskrba i javna rasvjeta

Planirana elektroenergetska mreza unutar podrucja obuhvacenog Planom sadrzi i
gradevine na distribucijskim naponskim razinama od 10(20) kV i 0,4 kV, te javnu
rasvjetu.

Za koncipiranje 10(20) kV mreze potrebno je procijeniti vrSno opterecenje. Obzirom na
planirani opseg izgradnje:

- kucanstva (164 stana) 164 stana
- javni i poslovni prosotri ~15.380 m2
- javna rasvjeta

Vrsno opterecenje je kako slijedi:

Vrsno optereCenje kucCanstava uz planirani visoki standard stanovanja na kraju
planskog razdoblja s godisnjom potroSnjom od 5.712 kWh i 9,0 kW vrSnim
opterecenjem jednog domacinstva izraCunava se za skupnu s n > 10 prema relaciji:

Pw = 1,850.n+4,860.V n =365kW
8to uz prosjecne gubitke u distribucijskoj mrezi od 10% iznosi:
Pvk = 402 kW

Za procjenu vrSnog opterecenja javnih sadrzaja (javni i poslovni prostori, te javna
rasvjeta) koriste se iskustveni podaci, obzirom na njihovu namjenu i veli€inu.

Dinamiku izgradnje gradevina javnih i poslovnih sadrzaja nije moguce sagledati
dovoljno detaljno, a pogotovo njihova vrdna optereéenja jer se ne znaju stvarni korisnici
poslovnih prostora. Stoga se vrSna opterecenja javnih i poslovnih sadrzaja procjenjuju
kao $to je prikazano u tablici:

Red. Sadrzaj Opterecenje Faktor Vréno optereéenje
broj (kW) istodobnosti (kW)
1. Zajednicka potrosnja
stanova 32,7 1,0 32,7
2. Poslovni i javni prostori 727,9 0,6 436,7
3 Javna rasvjeta 36,0 1,0 36,0
UKUPNO: 796,6 505,4

Uz prosjecne gubitke u distribuciji od 10% vrSno opterecenje je:

Uz faktor snage cos fi = 0,9 ukupno vrsno opterecenje iznosi:
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Pvk + Pvinfr
S= — = 1.066 kVA
cos fi

Broj trafostanica, snage transformatora 630 kVA, uz optimalno optereéenje
transformatora od 90% iznosi:

S
N= —— =188
0,9.630

Obzirom na nemogucénost to€nije procjene vrSnog optereCenja javnih i poslovnih
sadrzaja, potreba okolnih potroSaca i potencijalnih potroSa¢a u neposrednoj blizini
izvan granice obuhvata, planiraju se Cetiri (4) KTS. Jedna od dvije postojece KTS se
izmjesta, jedna se gradi nova kao tipska KTS i jedna nova kao rasklopiste.

Postojeci 10(20) kV vodovi ¢e se neznatno prespajati, a novoplanirani ¢e se izgraditi u
zelenom pojasu ulica po mogucnosti u istom rovu s ostalim elektroenergetskim
vodovima.

Niskonaponski 0,4 kV vodovi moraju se u potpunosti izgraditi podzemnim kabelskim
vodovima od KTS do kabelskih ormari¢a postavljenih na vanjskom zidu zgrada (ili
ulazima). Niskonaponske kabelske vodove potrebno je graditi u zelenom pojasu ulica,
po mogucnosti u zajednickom rovu s ostalim elektroenergetskim vodovima, sustavom
ulaz-izlaz za svaku zgradu. Zbog uvodenja centralnog ocitavanja i parametriranja
elektricnog brojila, paralelno s elektroenergetskim kabelima potrebno je polagati i
signalne kabele.

Javnu rasvjetu se planira rekonstruirati i dograditi u potpunosti podzemnim kabelskim
vodovima izgradenim u zelenom pojasu ulica uz prometnice (kolne i pjeSacke) po
mogucnosti u zajedniCkom rovu s ostalim elektroenergetskim vodovima. Rasvjeta
kolnika i nogostupa u Ulici J.J. Strossmayera, te dijelu ulica Lj. Posavskog i P.
Sandora, ostvarit ée se stupovima javne rasvjete visine 10-12 m i prosjeénim
razmakom stupova 3-4 m. Nastavak Ulice Lj. Posavskog i P. Sandora ostvarit ¢e se
stupovima javne rasvjete visine 8-10 m.

Svi frekventniji pravci pjeSackih komunikacija i planirana cesta do parkiraliSta osvijetlit
Ce se stupovima javne rasvjete visine 4-5 m, s prosjeCnim razmakom stupova 20 m.
Svi ostali nogostupi, parkiraliSta i ostali prostori osvjetlit ¢e se stupovima javne rasvjete
visine 3-4 m i prosje¢nim razmakom stupova 20-22 m.

2.3.6. Plinoopskrba

Na podru¢ju obuhvaéenom Planom predvideno je napajanje svih zgrada zemnim
plinom. Nova plinoopskrbna mreza nastavit ¢e se na postojeci sustav priklju¢enja tako
da ¢e se unutar Plana nalaziti dvojako napajanje zgrada: srednjetlacno (ST) i
niskotlatno (NT). Posotje€Ca NT mreza neée se dogradivati. Na ST razvod bit ¢e
prikljuCene, uz postojece, i sve nove zgrade koje su planirane Planom.
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Zgrade u Strossmayerovoj ulici ispred kojih je ST plinovod priklju€uju se na isti, dok za
dio ulice u kojem nije izgraden vod planira se njegovo produzenje u zelenom pojasu do
mjesta gdje ¢e biti kuéni prikljucak.

Zgrade u Petefijovoj ulici koje nisu plinoficirane, a ispred njih je ST plinovod prikljucit ¢e
se na taj plinovod. Za prikljuéenje zgrade Strossmayerova 194., potrebno je izgraditi
vod do mjesta gdje pocinje kuéni prikljucak.

Nove gradevine u produzetku PljeSivicke ulice prikljuCit ¢e se na postojeCu
srednjetlaénu mrezu izgradnjom ogranka od plinovoda pored DRS-e. Novi vod je
trasiran u pje$ackoj povrsini i pruza se do planirane gradevine upravne namjene. S
istog voda opskrbljivati ¢e se i eventualni potrosaci na trznici s druge strane ulice.

Novi plinovodi trebaju zadrzati karakteristike postojeCeg sustava (cijevi i normativi
sukladni po kvaliteti, principi vodenja nivelete po pravcu i dubini, te krizanje i paralelno
vodenje s postojecom infrastrukturom).

2.4. Uvjeti koristenja, uredenja i zastite povrsina i gradevina

Odrednicama GUP-a Osijek 2000. i Projektnim zadatkom definirani su oblici buduceg
koriStenja prostora, koji se vec¢im dijelom odnose na sanaciju ovog gradskog podrucja,
uklanjanjem i zamjenom postojecih gradevina.

Na podruc¢ju obuhvaéenom Planom predvida se zadrzavanje 7 zgrada; zgrade Doma
zdravlja, viSestambene zgrade u Ulici Lj. Posavskog, viSsestambene zgrade na uglu
Strossmayerove ulice i Ulice P. Sandora (koja je u izgradniji), tri obiteljske stambene
kuée na istoénoj strani Ulice P. Sandora, te nove poslovne zgrade u Ulici Lj.
Posavskog.

Na ovim zgradama predvidaju se samo manji zahvati sanacije gradevina i njihovo
odrzavanje. Za obiteljske stambene zgrade u Ulici S. Petefija utvrden je najvedi broj
etaza Po+P+2, dok se viSestambene zgrade zadrzavaju u postoje¢im gabaritima.

Takoder se predvida da Ce i dvije zgrade u okviru obuhvata Plana, duzZe vrijeme ostati
u postojecim gabaritima; dvoriSna stambena zgrada izgradena na k.C. 209, kao i ostali
poslovni i pomoc¢ni objekti izgradeni u dvoriStu ove katastarske Cestice, iako je Planom
predvidena mogucnost njihove zamjene viSestambenim zgradama.

U obuhvatu Plana predvideno je ruSenje ukupno 75 gradevina od ¢ega 37 uli¢nih
zgrada, 29 dvoridnih objekata i 9 kioska. Predvideno ruSenje postojece gradevine na
pojedinoj planskoj Cestici nije preduvjet za realizaciju preostalih dijelova zahvata.

Planirano uklanjanje gradevina radikalan je, ali nuzan oblik uredenja zemljiSta u okviru
obuhvata Plana iz dva razloga:

- zbog izgradenosti prostora na podru€ju Gradskog kotara Retfala nema slobodnih

povrSina pogodnih za formiranje gradskog podcentra, ve¢ se prostor za njegovu
realizaciju mora stvoriti uklanjanjem postojecih kuca,
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- gradevinsko stanje postojeCe gradnje, posebno uz Strossmayerovu ulicu kao
najstariju ulicu ovog dijela grada, je izrazito lose.

S obzirom da postojec¢a gradnja nema arhitektonskih niti ambijentalnih vrijednosti, a
izrazito je loSeg gradevnog stanja, nuzno je njezino uklanjanje. Iznimno, za postojecu
gradevinu na planskoj Cestici 11 nije nuzno uklanjanje, nego je moguca i njena
rekonstrukcija i nadogradnja.

Navedene intervencije u znatnom dijelu traze preparcelaciju prostora u obuhvatu
Plana, u okviru koje prevladavaju javne povrSine novog podcentra (prometnice,
parkiraliSta, pjeSacke i zelene povrsine).

Oblik koriStenja ovog prostora u cjelini se mijenja, odnosno svakom zamjenskom
gradnjom se mijenja i namjena zgrada, te se predvida znatno veci broj korisnika svake
pojedine parcele i zgrade.

U svezi utvrdivanja mjera zastite stanovniStva od ratnih opasnosti, upuceni su u tijeku
javne rasprave dopisi Zupanijskom uredu za prostorno uredenje, stambeno-komunalne
poslove, graditeljstvo i zastitu okoliSa, Upravi za obranu Osijek i Policijskoj upravi
OsjecCko-baranjske sa zahtjevom za utvrdivanje obveze za izgradnju sklonista. Na
temelju primljenih odgovora konstatirani su sljedeci zahtjevi i smjernice:

- potrebno je u sklopu izrade Plana predvidjeti mjere za zastitu stanovniStva u
skladu s vazeéim propisima (“Pravilnik o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda i ratnih opasnosti u prostornom planiranju i uredivanju prostora”, NN,
br. 29/83., 36/85. i 42/86),"

- s obzirom na broj stanovnika Gradskog kotara “Retfala” ocjenjuje se da javna
sklonista ne zadovoljavaju po kapacitetu adekvatnom sklanjanju puc€anstva u
slu€aju ratne opasnosti, o ¢emu je potrebno voditi racuna prilikom izrade Plana i
drzati se smjernica GUP-a Osijek 2000., i PPO Osijek.?

Uvidom u vazece prostorne planove viseg reda (PPO Osijek i GUP Osijek 2000. god.),
koji se nalaze u Uredu za prostorno uredenje, stambeno-komunalne djelatnosti i zastitu
okoliSa i Gradu Osijeku, utvrdeno je da nema priloga ili dijelova planova kojima se
utvrduje obveza izgradnje objekata za sklanjanje stanovnistva.

Takoder je u kontaktima s Gradskom upravom utvrdeno da nije izraden plan zastite i
spaSavanja za podrucje Grada Osijeka te da nije izvrSeno zoniranje grada Osijeka u
skladu s ¢lankom 4. “Pravilnika o kriterijima za odredivanje gradova i naseljenih mjesta
u kojima se moraju graditi sklonista i drugi objekti za zastitu” (NN, br. 2/91.). Slijedom
toga nije utvrdena obvezna razina zastite, odnosno vrsta zastitnih gradevina koje se
moraju graditi u odredenim zonama.

U izradi urbanistickog rieSenja postivane su odredbe “Pravilnika 0 mjerama zastite od
elementarnin nepogoda i ratnih opasnosti u prostornom planiranju i uredivanju
prostora”, ali ostalo je nerjeSeno pitanje obveze izgradnje objekata za sklanjanje
stanovnistva.

' Dopis Zupanijskog ureda za prostorno uredenje, stambneo-komunalne poslove, graditeljstvo i zastitu
okolisa
2 Dopis Policijske uprave Osjecko-baranjske
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U postupku utvrdivanja Konacnog prijedloga Plana, izradival Plana je predlozio
Poglavarstvu da se za podrucje obuhvaceno Planom utvrdi obveza izgradnje zaklona,
u skladu s stavkom 3. Clanka 12. “Pravilnika o kriterijima za odredivanje gradova i
naseljenih mjesta u kojima se moraju graditi skloniSta i drugi objekti za zastitu” (NN, br.
2/91.).

2.4.1. Uvjeti i nacin gradnje

Zamjenskom gradnjom postoje¢ih kuc¢a koje su uglavhom bile samostojece,
namjenjene obiteljskom stanovanju, planirane su uglavnom skupne viSestambene
zgrade s lokalima u prizemlju. Pretezita katnost viSestambenih zgrada iznosi Po+P+4,
bez mogucnosti koriStenja potkrovlja za stambene ili poslovne namjene, osim onih s
katnosti Po+P+3+Pot.

PostojeCi regulacijski pravci uglavnhom se zadrZavaju, osim u jugoistoénom dijelu
podru€ja obuhvacenog Planom, gdje se gradevni pravac radikalno uvlaci u blok,
odnosno, povezuje toCku postojece zgrade Osnovnoskolskog centra isto¢no od
obuhvata i to¢ku postojece zgrade Doma zdravlja "Retfala".

Princip formiranja novih gradevnih Cestica svodi se na poistovjeCivanje parcele
viSestambenih objekata sa zadanom maksimalnom povr§inom za njihovu gradnju.
Dakle u ovim slu€ajevima maksimalni dozvoljeni postotak izgradenost je 100%.

Parcele na kojima su postojeci objekti koji se zadrzavaju u postojecoj funkciji uglavnom
su iste s, eventualno, povec¢anim moguénostima izgradnje parcele.

Obvezni gradevni pravci definirani su tako da odreduju gradevne poteze planiranih
pjeSackih zona. Ovako formiranje parcela i javnih povrSina u cjelosti iskljuCuje slobodu
u uredenju gradevnih Cestica u smislu ogradivanja i bilo kakvog drugog izdvajanja
prostora parcele od okolnih povrSina, izuzev na dijelu obiteljske izgradnje,
visestambene izgradnje na prostoru isto¢no od Ulice P. Sandora i sjeverno od
Strossmayerove ulice, te Doma zdravlja "Retfala" i planirane trznice.

Nadin gradnje prikazan je na kartografskom prikazu broj 3. UVJETI KORISTENJA,

UREDENJA | ZASTITE POVRSINA, a odreden je na temelju odnosa gradevine prema
susjednim gradevnm Cesticama koje nisu javne, na sljedeci nacin:

- samostojecom gradevinom (SS) se smatra gradevina odmaknuta od meda
susjednih gradevnih Cestica,

- dvojnom gradevinom (D) se smatra gradevina koja je samo jednom svojom stranom
prislonjena na medu susjedne gradevne Cestice,

- skupnom gradevinom (S) se smatra gradevina koja je s dvije strane prislonjena na
medu susjedne gradevne Cestice.
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2.4.2. Zastita prirodnih i kulturno - povijesnih cjelina, gradevina i ambijentalnih
vrijednosti

S obzirom da na podru¢ju obuhvaéenom Planom nema zasticenih niti ambijentalno
vrijednih cjelina ili gradevina, a poStivanje tradicijskih osobitosti (posebno odnosa
profila ulice i gabarita rubne gradnje u Strossmayerovoj ulici) nije moguée zbog
neprimjerene gradnje, kao i zahtjeva za stvaranje poteza urbaniteta, imperativ je
buduce izgradnje realizacija novih urbanih struktura s viSim stupnjem ambijentalnih
vrijednosti.

Dosada$nji zahvati u prostoru, u razdoblju od nekoliko proteklih godina koji su
realizirani na pojedinim parcelama rezultirali su neodgovaraju¢im gradnjama za ovaj
profil i znac€aj ulice.

S obzirom da postojeca tipologija gradnje ne mozZe zadovoljiti funkcije sekundarnog
gradskog centra koji servisira priblizno 18.000 stanovnika Gradskog kotara Retfala,
nastojalo se kroz formiranje novih gradevnih masa i vizurnih linija, kretanje ovim
prostorom uciniti specificnim i prepoznatljivim.

2.5. SprjeCavanje nepovoljna utjecaja na okoli$

Planom nije predvidena izgradnja sadrzaja koji bi mogli negativno utjecati na stanje
okolisa.

U gradevinama poslovne namjene nisu dozvoljene djelatnosti koje stvaraju buku i
vibracije, koje zagaduju zrak ili mogu izazvati opasnost od pozara i eksplozije, ili na
drugi nacin Stetno utiCu na zivot i zdravlje stanovnika.

Stetni utjecaj buke u Strossmayerovoj ulici ublaZen je uvladenjem gradevnog pravca na
juznoj strani, te obvezom podizanja obostranog drvoreda duz ulice.
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Il. ODREDBE ZA PROVODENJE
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UVJETI ODREBIVANJA NAMJENE POVRSINA

(1-1)

(1-2)

(1-6)

(1-7a)

(1-8)

Namjena povrSina odredena je na kartografskom prikazu br. 1. "Detaljna
namjena povrsina".

Na povrSinama odredenim za pretezito stambenu namjenu (M) moguca je
izgradnja gradevina stambene i poslovne namjene pod uvjetom da je viSe
od 50% povrsine glavne gradevine namijenjeno stanovanju, te pomoc¢nih
gradevina koje su u funkciji glavne gradevine.

Na povrSinama odredenim za stambenu i poslovhu namjenu (M1)
moguca je izgradnja gradevina stambene i poslovne namjene, te
pomocnih gradevina koje su u funkciji glavne gradevine.

Na povrSinama odredenim za stambenu-poslovnu-javnu namjenu (Ms)
moguca je izgradnja gradevina stambeno-poslovno-javne namjene.

Na povrsini odredenoj za upravnu namjenu (D{) moguca je izgradnja
gradevina upravne namjene i prate¢ih sadrzaja (udruge, ugostiteljstvo i
sl.), te poslovne namjene.

Na povrsini odredenoj za zdravstvenu namjenu (D2) moguca je iskljucivo
izgradnja gradevina zdravstvene namjene i pomocnih gradevina koji su u
funkciji glavne gradevine.

Na povrSinama odredene za sportske udruge (D9) moguca je izgradnja
gradevina za potrebe sportskih udruga i klubova, s ugostiteljskim,
trgovackim i ostalim prate¢im sadrzajima.

Na povrsini odredenoj za preteZito trgovacku namjenu (K;) moguéa je
izgradnja gradevina trgovacke i trgovacko-poslovne namjene, pod
uvjetom da viSe od 50% povrSine glavne gradevine ima trgovacku
namjenu.

Na gradevnoj Cestici br. 4., obvezno je osigurati prostor za Dobrovoljno
vatrogasno drustvo.

Na gradevnoj Cestici red. br. 21., obvezno je osigurati prostor za potrebe
Gradskog kotara Retfala.
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Na gradevnoj Cestici red. br. 22., obvezna je izgradnja trznice.

(1-9) Na povrsini odredenoj za sport (R1) moguca je izgradnja sportskih
igralita s pristupnim stazama.

(1-10) Na povrSini predvidenoj za djeCje igraliSte (Z;) moguca je izgradnja
djeCjeg igralista s pristupnim stazama i odmoristima.

2. DETALJNI UVJETI KORISTENJA, UREDPENJA | GRADNJE GRADEVNIH
CESTICA | GRADEVINA

2.1. Veli¢ina i oblik gradevnih Cestica
(2-1)  VeliCina i oblik gradevnih Cestica utvrdeni su na kartografskom prikazu br.
4, "Uvjeti gradnje - Gradevne Cestice".
Gradevne Cestice br. 17., 18. i 19., moguce je spojiti, te formirati jednu ili
dvije gradevne Cestice.

2.2. Veli¢ina i povrsina gradevina

(2-2) Detaljni uvjeti koriStenja uredenja i gradnje gradevnih Cestica i gradevina,
utvrdeni su u sljedecoj tablici:
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UVJETI GRADNJE

w NACIN
O | KORISTENJA . i
VELICINA | POVRSINA GRADEVINA
£ | GRABEVNIH
L CESTICA
= = E
g Eg Eg §O§E g- §§ VISINA (m) BROJ ETAZA OSTALI UVJETI
o |22z |2 =2 Z2 = 5 -
ARER e HHTHIE A H R R
2188 8% |P585 3282 |2 |2 3 3 Z
g e |8 | 2 s12)8[ 2] = | 8
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
06 M 16,50 Po+P+4 KOLNC-PJESACK]
1 1,00 | 6,54 | 2242.00 oSG SROLAS
oG M5 16,50 Po+P+4
2 | 1,00 | 6,10 | 2901.00 0SG
oG M 16.50 Po+P+4
3 | 1,00 | 6,00 | 1183.14 OSG
0G | M5 16,50 Po+P+4
4 | 100 | 6,00 | 1926,96 0SG
= QG | S1 |230] 420 P
5 | 1,00 | 1,00 33,56 050G
oG | M1 7,20 Po+P+1+Pot
S | 040 | 108 ) 81500 0SG| M10 | 2,30 | 420 P Po+P
0G | M1 7,20 Po+P+1+Pcot
T ] 940 118 | 39,0 0SG| M10 | 2,30 | 420 P Po+P
QG | M1 7.20 Po+P+14Pot
S ] 940 ] 1,37 § 294,90 0SG| M10 | 2,30 | 4,20 P Po+P
QG M 16,50 Po+P+4
9 | 0,76 | 3,79 | 1890,85 0SG
oG M 16,50 Po+P+4 KON ULAZ
10 | 0,60 | 2,63 | 263304 | QG | M10 10,00 P Po+P+2
0SG | M10 4,20 P Po+P
oG M 16.50 P+4 KOLNC-PJESACK]
11 | 0,85 | 3,80 | 3830,00 | OG M 16,50 P+4 PROLAZ
oG M 10,50 Po+P+2_
G M 13,30 Po+P+3+Pot
12 | 1,00 | 6,13 | 1866,79 056G
oG | D2 7.50 Po+P+1
13 | 0,65 | 1,89 | 2356,16 osal 151 330 -
oG | K2 10.00 Po+P+2
14 | 1,00 | 400 | 611,92 050G
oG | K2 10,00 Po+P+2
15 | 1.00 | 4,00 981.20 oSG
16 | 1.00 | 6,00 | 170088 oG M 16,00 Po+P+4 | FIESACK PROLAZ
0SG
oG M 16.00 Po+P+4
17 | 1.00 | 6,00 | 899.28 0SG
18 | 1.00 | 6.00 | 91896 oG M 16,00 Po+P+4 | PJESACK PROLAZ
0SG
oG M 16,00 Po+P+4
1 1. d 1 i x
9 00 | 6,00 522,26 050G
QG M 16,00 Po+P+
' / 45, :
20 | 1,00 | 6,00 | 1245,06 0%SG
0G D1 10,00 Po+P+2
21 ] 1,00 | 4,00 | 1296,00 05G
22 | 1.00 | 3.00 | 1830.00 oG | K2 10,00 Po+P | Po+P+1
oSG
oG | M 16,50 Po+P+4
23 ] 1,00 | 5,00 | 122640 0SG
oG | D9 4,20 P Po+P
24 | 1,00 | 2,00 | 160,76 0SG
oG | IS2 2,30 P
251 1,00 | 1,00 5.81 05G
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(2-4)

(2-6)

Koeficijent izgradenosti (kig) je odnos povrsine zemljiSta pod gradevinom i
ukupne povrSine gradevne Cestice. Zemljiste pod gradevinom je
vertikalna projekcija svih zatvorenih dijelova gradevine na gradevnu
Cesticu.

Koeficijent iskoriStenosti (kis) je odnos brutto izgradene povrsine
gradevine i povrSine gradevne Cestice. Brutto izgradena povrSina
gradevine je zbroj povrSina svih nadzemnih i podzemnih etaza.

(OG) je glavna gradevina.

(OSG) su ostale gradevine.

Visina uli¢ne gradevine je utvrdena od kote plo¢nika do visine vijenca.

Visina ostalih gradevina se utvrduje od kote plo¢nika ili zaravnatog terena
oko gradevine.

Vijencem se smatra linija presjeka gornje povrsine stropne konstrukcije
najvisSe etaze i proCelja gradevine.

Ako zgrada ima ravni krov dozvoljena je izgradnja servisnih prostora
iznad najvise etaze (postrojenja za dizala, uredaji za kondicioniranje
zraka i sl.), visine najviSe 3,0 m od gornje povrsine stropne konstrukcije
zadnje etaze.

Visina sljemena moze biti maksimum:

- gradevine Sirine do 12,0 m, max. 3,5 m,

- gradevine Sirine preko 12,0 m, max. 5,0 m.

Podrumska etaza je etaza kod koje je gornja kota stropne konstrukcije
najvise 1,00 m od kote plo¢nika, odnosno kote okolnog zaravnatog
terena.

Gustoca izgradenosti (Gig) je 0,87.

Gustoca izgradenosti je odnos zbroja pojedinacnih koeficijenata
izgradenosti (kig) i zbroja gradevnih Cestica.
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2.3. Namjena gradevina

(2-7)

(2-10)

(2-11)

(2-12)

Namjena gradevina utvrdena je na kartografskom prikazu br. 4C "Uvjeti
gradnje - Namjena, broj etaza i smjestaj gradevina na gradevnoj Cestici".

U sklopu glavnih gradevina moguca je izgradnja pomocnih sadrzaja koji
su u funkciji glavne gradevine.

Sve gradevine stambene i poslovne namjene (M1) moraju imati lokale u
prizemlju.

Lokali u prizemlju obvezno moraju biti orjentirani i na pjeSacke prolaze.
Organizacija lokala u prizemlju na gradevnim Cesticama br. 14., 15., 16.,
17.,18., 19.i 20., mora biti takova da su izlozi lokala na svim proceljima,
a sekundarni prostori se nalaze u unutrasnjosti gradevine.

Gradevine pretezito stambene namjene (M) su one kod kojih stambene i
njima pripadajuce pratece i pomocéne prostorije Cine vise od 50% povrsine
zgrade.

Pomocnim gradevinama se smatraju gradevine za pomocne sadrzaje koji
su u funkciji glavne gradevine (garaze, drvarnice, spremista i sl.).

Gradevine pretezito trgovacke namjene su gradevine u kojima viSe od
50% gradevine Cine trgovine s prate¢im sadrzajima (skladiSte, ured,
sanitarije i sl.).

2.4. Smjestaj gradevina na gradevnoj Cestici

(2-13)

Gradive povrSine za smjestaj gradevina na gradevnoj Cestici utvrdene su
na kartografskom prikazu br. 4C "Uvjeti gradnje - Namjena, broj etaza i
smjestaj gradevina na gradevnoj Cestici".

2.5. Oblikovanje gradevina

(2-14)

Na krovovima gradevina su dozvoljeni isklju€ivo otvori u ravnini krovnih
ploha, osim kod uglovnih gradevina.

Servisne prostorije iznad zadnje etaZze zgrade s ravnim krovom moraju
biti uvu€ene min. 3,0 m od uli¢nog procelja zgrade.
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(2-15) Prilikom projektiranja gradevina na gradevnim Cesticama br. 2., 12., 16. i
18., potrebno je afirmirati planirane dominantne pjeSactke pravce
orjentacijom lokala i na prolaze, a po moguc¢nosti i na interne prostore
koje zatvaraju gradevine.

(2-16) Na zgradi Doma zdravlja "Retfala" nije dozvoljena izgradnja kosog krova.

2.6. Uredenje gradevnih Cestica

(2-17) Na gradevnim Cesticama red. br. 6., 7. i 8., mogu se graditi ulicne i
dvoriSne ograde, a na gradevnim Cesticama red. br. 10. i 11., dvoriSne
ograde.

(2-18) Na gradevnim Cesticama red. br. 6., 7., 8., 10. obvezno je osigurati prostor
za smjestaj vozila, prema standardima utvrdenim u tocki (3-8).

Za gradevnu Cesticu red.br. 11 obvezno je osigurati prostor za smjestaj
vozila, prema standardima utvrdenima u tocki (3-8) na gradevnoj Cestici ili
na vlastitom zemljiStu izvan obuhvata Plana, u neposrednoj blizini.

(2-19) Na gradevnoj Cestici red.br. 22., obvezno je dio povrSine predvdene za
gradnju namjeniti za postavljanje trznih klupa (na otvorenom prostoru,
natkrivno ili u skopu gradevine). Moguca je izgradnja nadstresnice iznad
pjeSackih povrsina, djelomicno ili u cjelosti.

3. NACIN OPREMANJA ZEMLJISTA PROMETNOM, ULICNQM I
TELEKOMUNIKACIJSKOM INFRASTRUKTURNOM MREZOM

3.1. Uvjeti gradnje, rekonstrukcije i opremanja cestovne i ulicne mreze

(3-1) Polozaj planiranin kolnih i kolno-pjeSackih prilaza, te planirane
rekonstrucije postojecih cesta prikazani su na kartografskom prikazu br.
2A "Prometna, telekomunikacijska i komunalna infrastrukturna mreza -
Promet".

Svi postojeci i planirani uli¢ni profili moraju se opremiti horizontalnom i
vertikalnom signalizacijom prema Hrvatskom standardu.

Odvodnja oborinskih voda u ulicnom profilu s kolnih, pjeSackih i zelenih
povrsina mora se rijesiti zatvorenim sustavom oborinske odvodnje.
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(3-2)

Uline profile treba hortikulturno urediti, a prilikom sadnje drveca voditi
raduna o trokutu preglednosti u ovisnosti o kategoriji ceste u ulicCnom
profilu.

Postojeca benzinska postaja u Ulici S. Petefija mora se dislocirati izvan
podrucja obuhvacenog Planom.

3.1.1. Glavne gradske ulice, ceste nadmjesnog znacenja

(3-3)

Glavna gradska ulica koja je u kategoriji Zupanijske ceste
Strossmayerova ulica. Krizanje Strossmayerove ulice s ulicama
Petefija i Lj. Posavskog mora biti opremljeno svjetlosnom signalizacijom.

jve
S.

3.1.2. Sabirne i ostale ulice

(3-4)

(3-5)

(3-6)

Polozaj sabirnih i ostalih cesta prikazan je na kartografskom prikazu br.
2A.

Sirina kolnika sabirnih ulica za dvosmjeran promet mora biti 6,0 m.

U ulicama S. Petefija i Lj. Posavskog, na krizanju sa Strossmayerovom
ulicom mora biti izveden trak za lijevo skretanje, kao i na krizanju Ulice Lj.
Posavskog i Pljesivicke ulice (lijevo skretanje za planiranu trznicu).

Sirina kolnika ostalih cesta mora biti 5,50 m.

Novoplanirani izlaz-ulaz na Strossmayerovu ulicu uz isto€ni rub zone
obuhvata Plana mora se rezimski urediti tako da je dozvoljeno samo
desno skretanje u Strossmayerovu ulicu odnosno samo desno skretanje
iz Strossmayerove ulice.

3.1.3. PovrSine za javni prijevoz

(3-7)

U Planu se =zadrzavaju postojeCa tramvajska pruga i jedan par
tramvajskih stajaliSta koja se u odnosu na postojeCe stanje planiraju
nesto blize zoni raskrizja, a time i glavnim pjeSackim tokovima.

Tramvajska stajalista je obvezno izvesti prema uvjetima iz stavka 2.,
Clanka 13. Pravilnika o prostornim standardima, urbanistiCko-tehni¢kim
uvjetima i normativima za sprjeCavanje stvaranja arhitektonskih barijera
(NN br. 47/82.).

Urbanistica d.o.o. Zagreb

36



IZMJENE | DOPUNE DETALJNOG PLANA UREDENJA "SREDISTE RETFALE"

3.1.4. Javna parkiralista

(3-8)

(3-10)

Ovisno o veli€ini i namjeni gradevina, za gradevne Cestice redni broj 6.,
7., 8., 10. i 11., mora se osigurati smjestaj vozila prema sljedeé¢im
normativima:

Broj mjesta na 1.000 m? brutto izgradenje povrsine

Vrsta objekata Broj mjesta
Stanovanje 11
Trgovine 30
Drugi objekti za rad 15
Ugostiteljski objekti 40

Za potrebe stanovanja u obiteljskoj kuci obvezno je osigurati 1
parkiraliSno mjesto na parceli, a za ostale namjene primjenjuju se
normativi iz prethodne tablice.

Za potrebe ostalih gradevina smjesStaj vozila se osigurava na javnim
parkiralistima. Razmjestaj javnih parkiralista utvrden je Planom.

Na svakom javnom parkiraliStu je obvezna izvedba od ukupnog broja
najmanje 5% parkiraliSnih mjesta za invalidske automobile.

PoloZaj mjesta za invalidske automobile u sklopu parkiralista, koji je
naznacen na  kartografskom  prikazu br. 2A  "Prometna,
telekomunikacijska i komunalna infrastrukturna mreza - Promet" je
orjantacijski, a definitivno ¢e se utvrditi projektnom dokumentacijom.

Parkiraliste i kolno pjesacki pristup do parkiraliSta predvidenih u okviru
bloka koje zatvaraju gradevne Cestice radni broj 1., 2., 3. i 4., kao i
parkiraliste i kolni pristup juzno od gradevne Cestice red. br. 12., te kolno-
pjeSacki pristup do gradevne Cestice br. 24., moraju se izvesti na razini
okolnih pjeSackih povrSina. Kolno pjeSaCke povrSine moraju se
dimenzionirati na kolna opterecenja.

3.1.5. Pjesacke povrsine

(3-11)

PjeSatke povrSine oznaCene se na kartografskom prikazu br. 2A
"Prometna, telekomunikacijska i komunalna infrastrukturna mreza -
Promet".

Sirina pjesackih staza predvidena Planom moze se mijenjati ako iz
tehnickih razloga nije moguca izvedba u predvidenoj Sirini. U tom slu€aju
potrebno je izvesti staze Sirina koje su najblize moguce planiranima, a
minimalno 1,5 m u Strossmayerovoj i 1,20 m u ostalim ulicama.
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(3-12)

(3-13)

(3-14)

(3-15)

(3-16)

(3-17)

PjeSacke povrSine koje je dozvoljeno Koristiti za ljetne vrtove-terase,
oznacene su na kartografskom prikazu br. 3 "Uvjeti koriStenja, uredenja i
zastite povrsina".

Za ljetne terase koriste se pjeSacke povrSine na kojima nije dozvoljeno
postavljanje montaznih podova, postavljanje ili izgradnja ograda,
izgradnja tendi kao i izgradnja bilo kakvih fiksnih elemenata.

Tende se mogu postaviti iznad prizemlja glavnih gradevina, prema
prostorima na kojima je dozvoljeno postavljanje ljetnih terasa.

U razdoblju u kojem se ne koriste ljetne terase, mora se s pjeSacke
povrsine ukloniti sav postavljeni inventar.

PjeSacke povrsine koje je obvezno poploc€ati naznacene su u grafiCkom
prikazu br. 3 "Uvjeti koriStenja, uredenja i zastite povrsina".

Za potrebe svladavanja visinskih razlika na pjesackim povrSinama kao i
ulazima u viSestambene gradevine i lokale obvezna je izgradnja rampe,
prema uvjetima iz C¢lanka 6. Pravilnika o prostornim standardima,
urbanistiCko-tehniCkim uvjetima i normativima za sprjeCavanje stvaranja
arhitektonskih barijera (NN br. 47/82.).

Na kartografskom prikazu br. 3 "Uvjeti koriStenja, uredenja i zastite
povrsina", definirani su potezi denivelacija partera na kojima je obvezno
blago, u viSe smjerova svladati visinsku razliku zbog neometanog
kretanja invalidnih osoba, kao i osoba s mobilnim pomagalima (kolica,
bicikli i sl.).

Svladavanje denivelacije kolne i kolno-pjeSacke povrSine istocno od
planirane gradevine DVD "Retfala", u kojoj se nalaze garazna mjesta za
vatrogasna vozila, treba izvesti skoSenim (ili zaobljenim) rubnjakom u
naznacenoj duzini.

Ogradivanje pjeSackih povrSina s cillem sprjeCavanja nedozvoljenog
parkiranja, neregularnog nacina dostave mora se izvesti uklonivim
elementima visine 50-90 cm, transparentnog rastera.

Prostorni polozaj urbane opreme prikazan na kartografskom prikazu br. 3.
"Uvijeti koriStenja, uredenja i zastite povrsina" je orijentacijski.

Kip Sv. Florijana i zavjetni kriz moraju se dislocirati sukladno korekcijama
kolne i pjeSacke povrSine u sjeverozapadnom dijelu podrucja
obuhvacenog Planom.
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(3-18)

ViSestrani javni sat mora biti lociran tako da su prema njemu moguce
vizure iz sva Cetiri kolna smjera kao i iz Sto veCeg broja pjeSackih
smjerova, a njegova minimalna visina je 5,0 m.

Svi elementi urbane opreme (koSevi za otpad, oglasni stupovi, klupe i sl.)
moraju biti rasporedeni tako da zadovoljavaju potrebe korisnika javnog
prostora, a ne ometaju pjesacki i kolni promet.

Okvirno naznaeno mjesto za zadrzavanje, ispred Doma zdravlja
"Retfala", treba sadrzavati jedan ili viSe elemenata urbane opreme -
spomenik, skulptura, fontana, grupa za sjedenije ili sl.

Sadna mjesta stabala oznaCena na pjeSackim i kolno-pjeSackim
povrSinama obvezno je pokriti reSetkom u razini plo¢nika ili kolno-
pjeSacke povrsine, uz koju je moguce postaviti zastitnu ogradu, elemente
za sjedenje, elemente niske rasvjete, koSeve za otpatke i sl.

3.2. Uvjeti gradnje, rekonstrukcije i opremanja telekomunikacijske mreze

(3-19)

(3-20)

Telekomunikacijska mreza se mora dimenzionirati na nacin da zadovolji
sve planirane potrebe korisnika vezanih na mrezu.

Pri projektiranju i izgradnji telekomunikacijske mreze obvezno se treba
pridrzavati odredbi Zakona o telekomunikacijama, Pravilnika o javnim
telekomunikacijama u nepokretnoj mrezi, te internih odredbi i uvjeta HT;
TKC-Osijek.

Telekomunikacijske vodove (svjetlovode, GK, DTK, kuéne prikljuCke i
eventualno kabele kabelske TV) treba polagati u zeleni pojas ulica uz
nogostup ili u nogostup. ToCan polozZaj i dimenzije vodova odredit Ce se
projektom.

Nacin prikljuCenja parcele na DTK je podzemnim kuénim priklju¢kom do
priklju¢ne kutije postavljene na fasadi zgrade (ili ulazu).

Planirane javne telefonske govornice moraju se izvesti prema uvjetima za
univerzalne telefonske govornice iz ¢lanka 10. Pravilnika o prostornim
standardima, urbanistiCko-tehnickim uvjetima i normativima za
sprjeCavanje stvaranja arhitektonskih barijera (NN br. 47/82.).
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3.3. Uvjeti gradnje, rekonstrukcije i opremanja komunalne infrastrukturne mreze

(3-21)

(3-22)

(3-23)

(3-24)

(3-25)

Opskrba vodom stanovnika i ostalih korisnika na podrucju obuhvacenom
Planom vrsit ¢e se iz postojeCeg vodoopskrbnog sustava koji se mora
upotpuniti, osobito u pogledu potrebnog tlaka u mrezi. Do dovodenja u
funkciju sustava potrebni tlak u mrezi, ukoliko postoje¢i ne zadovoljava,
nuzno je ostvariti pomocu uredaja za poviSenje pritiska lokalnog znacaja.

Cijevi vodovodne mreze na podruc€ju DPU-a treba polagati, kada je to
moguce, u zeleni pojas. Kada to nije moguce cijevi se mogu polagati
ispod pjeSacke staze ili parkiraliSnih povrsina.

Dubina postavljanja novih cijevi mora biti ve¢a od dubine smrzavanja
(principijelno dubina polaganja vodova bi trebala biti oko 1,2 m od
povrsine terena).

Na raskrizjima i krizanjima cjevovoda s drugim cjevovodima
vodoopskrbne mreze potrebno je postaviti zasune (CvoriSta) kojima se
pojedini dijelovi mreze mogu izdvojiti iz pogona.

Iznad vodoopskrbnih vodova nije dozvoljena izgradnja, osim pomoénih
gradevina.

Prilikom projektiranja i gradenja treba se pridrzavati svih vazecih zakona i
propisa iz oblasti vodoopskrbe kao i ostale zakonske regulative koja se
odnosi na ovu problematiku.

Minimalne dimenzije cijevi vodoopskrbnog sustava, radi zadovoljavanja
protupozarnih uvjeta su ® 100 mm.

Na krajevima slijepih vodova vodovodne mreze treba postaviti hidrante.

Radi zastite od pozara na vodovodnoj mrezi osim postojecCih hidranata
nuzni su novi (na novim dionicama mreze). Polozaj hidranata mora biti
takav da je omoguceno lako koriStenje, a medusobna udaljenost ne veca
od cca 100 m.

Na katastarskim Cesticama br. 770 i 771 treba se utvrditi pravo sluznosti
u korist Vodovoda-Osijek za polaganje i odrZzavanje vodova
vodoopskrbnog sustava i sustava odvodnje, a prema ucrtanim koridorima
u Planu.

Odvodni sustav mora se projektirati, izgraditi i koristiti prema odredbama
Zakona o vodama, ostalim zakonima i aktima Kkoji reguliraju ovu
problematiku.
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(3-26)

(3-27)

(3-28)

(3-28a)

(3-29)

(3-30)

Na podrucju obuhvacenom Planom obvezna je primjena mjeSovitog
sustava odvodnje.

Vodove odvodnog sustava treba polagati u zeleni pojas gdje god je to
moguce, a gdje nije, ispod prometnih povrsina.

Mreza odvodnje mora lezati ispod granice smrzavanja tj. minimalno 80
cm ispod razine terena.

Reviziona okna treba postaviti na svim lomovima trase u vodoravnom ili
vertikalnom smislu. Na ravnim dionicama trase treba projektirati i izvesti
reviziona okna u ovisnosti o dimenzijama cijevi.

Brzina teCenja u cijevima ne smije prijeCi kritiCne vrijednosti, odnosno
mora biti manja od one pri kojoj se cijevi mehanicki oStecuju, a veca od
one pri kojoj dolazi do taloZenja pri minimalnim protokama.

Odvodnja podrumskih prostorija moguca je gravitacijski samo ukoliko je
vod javnog odvodnog sustava nizi od prostora odvodnje. U protivhom
mora se ugraditi interna precrpna postaja.

U sustav odvodnje ne smiju se upustati vode koje ne odgovaraju
propisima o kvaliteti vode koja se upusta u sustav. Takove vode moraju
se prethodno dovesti na nivo kvalitete koja je dozvoljena za sustav
odvodnje.

Sustav oborinske odvodnje na dijelu Strossmayerove ulice nakon
rekonstrukcije tramvajske pruge viSe nije u funkciji te je onemoguceno
normalno otjecanje uslijed nastale denivelacije.

Stoga je obvezno izraditi projekt odvodnje oborinskih voda javnih
povrSina, izvrSiti sanaciju postoje¢eg stanja, a odvodnju oborinskih voda
parkiralista i kolnih prilaza rijeSiti sukladno projektu.

Pri projektiranju i izgradnji elektroenergetske mreze obvezno je
pridrzavati se zakonskih i tehni¢kih propisa te internih normativa i uvjeta
HEP-a za planiranu vrstu radova.

MreZu se mora tako dimenzionirati da moze podmiriti elektroenergetske
potrebe svih potrosa¢a vezanih na mrezu.

Za zadovoljavanje elektroenrgetskih potreba potrebno je izgraditi novu
trafostanicu KTS 10(20)/0,4 kV i rasklopno postrojenje.
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(3-31)

(3-32)

(3-33)

(3-34)

(3-35)

(3-36)

(3-37)

(3-38)

Na katastarskoj Cestici broj 274 potrebno je uknijiZiti pravo prolaza za
potrebe vodenja elektroenergetske infrastrukture.

Svi elektroenergetski vodovi (20 kV, 0,4 kV i kabeli javne rasvjete) moraju
se izgraditi podzemnim kabelima. Trasu kabelskih vodova potrebno je
polagati u zeleni pojas uz prometnice. Po mogucénosti kabelske vodove
polagati u zajednicki rov.

Stupove javne rasvjete potrebno je postaviti u zeleni pojas ulice na
propisanu udaljenost od kolnika. Kabele javne rasvjete polagati u pravilu
u zajednicki rov s ostalim elektroenergetskim vodovima.

ToCan polozaj i dimenzije elektroenergetskih vodova, polozaj stupova
javne rasvjete i razina osvjetljenja definirat ¢e se projektima.

Plinoopskrbna mreza na podru€ju obuhvaéenom Planom je dvojna:
srednjetlacna i niskotlacna.

Plinovode treba ukopati tako da se osigura najmanje 80 cm nadsloja
zemlje.

Plinovodi se s drugim instalacijama krizaju pod horizontalnim kutem
izmedu 45° - 90°.

Prolaz plinovoda ispod prometnica mora biti uz osiguran minimalan
nadsloj od 1,5 m.
PrikljuCenje novih vodova ne smije narusavati rezim opskrbe okolnih

potroSaca kao i funkcioniranje sustava grada u cjelini.

Pri projektiranju i izvodenju obvezno je pridrZzavati se propisanih
udaljenosti od ostalih instalacija.

Prilikom rekonstrukcije povrSina iznad plinovoda, a za dubine preko 0,5

m, obvezan je ruéni iskop.

Oznake na kartografskom prikazu br. 4E "Uvjeti gradnje - Uredenje
gradevnih Cestica" predstavljaju moguée smjerove prikljucka na
komunalnu infrastrukturu.
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UVJETI UREDENJA | OPREME JAVNIH ZELENIH POVRSINA

(4-1)

(4-3)

Sve zastitne zelene povrsSine utvrdene planom su travnate povrSine.
Polozaj drve¢a nacCelno je utvrden u kartografskom prikazu br. 1.
"Detaljna namjena povrsina".

Obvezna je sadnja autohtonih vrsta.

|Izborom vrsta drveca i formiranjem kroSanja u Ulici J.J. Strossmayera
mora se osigurati normalno kretanje tramvajskih vozila.

Na zastitnim zelenim povrSinama moguca je izgradnja kolnih prilaza
Sirine najvise 3,0 m., i pjeSackih prilaza Sirine pjeSackog ulaza ili prolaza
kroz zgradu, a nije dozvoljeno postavljanje kioska, izgradnja ili montaza
podova za ljetne vrtove.

Na zelenoj povrsSini uz pjeSacku stazu sjeverno od djecCjeg i koSarkaskog
igraliSta obvezno je izvesti ogradu visine 1,0 m.

UVJETI | NACIN GRADNJE

(5-1)

(5-2)

Uvjeti gradnje utvrdeni su na kartografskim prikazima br. 4A-E, a nacin
gradnje na kartografskom prikazu br. 3 "Uvjeti koriStenja, uredenja i
zastite prostora".

Jednoobiteljskim nacinom izgradnje se smatra izgradnja jedne obiteljske
stambene gradevine na zasebnoj gradevnoj Cestici, razvijene
gradevinske (brutto) povrsine do 400 m2, s najvise dva stana, u koju
povrSinu se uraCunava i povrSina pomocénih gradevina (kotlovnica,
drvarnica, spremiste i sl.), ako se grade na istoj gradevnoj Cestici.

ViSestambenim nacCinom izgradnje se smatra izgradnja stambene
gradevine s viSe od 3 stana na jednom ulazu.

Obvezni gradevni pravci utvrdeni su u kartografskom prikazu br. 4D
"Uvjeti gradnje - Obvezni gradevni pravci".

Gradevina je u obveznom gradevnom pravcu ako je viSe od 50%
povrsine procelja u obveznom gradevnom pravcu.

Urbanistica d.o.o. Zagreb

43



IZMJENE | DOPUNE DETALJNOG PLANA UREDENJA "SREDISTE RETFALE"

(5-5a)

Sjeverni gradevni pravac gradevine na gradevnoj Cestici br. 12., moze biti
uvucen od regulacijske linije u Strossmayerovoj ulici najvise 3,0 m.

Izvan regulacijskog pravca moguca je izgradnja istaka, balkona,
nadstresnica, streha i sl., na visini najmanje 3,5 m od plo€nika i najvise
1,5 m od regulacijskog pravca, te rezervnih izlaza iz podzemnih zaklona.

lzuzetno, na gradevini trznice (gradevna parcela red.br. 22.) moguca je
izgradnja nadstreSnice koja natkriva okolne pjeSacke povrsine djelomic¢no
ili u cjelini, a gradevine na gradevnim parcelama redni broj 1. i 2., mogu
se istaknuti izvan sjeverne regulacijske linije cijelom povrsinom, sukladno
uvjetima iz prethodnog stavka.

Nacin gradnje prikazan je na kartografskom prikazu broj 3. "Uvjeti
koriStenja, uredenja i zaStite povrSina", a odreduje odnos gradevina
prema susjednim gradevnm Cesticama koje nisu javne, na sljedeéi nacin:

- samostojecom gradevinom (SS) se smatra gradevina odmaknuta od
meda susjednih gradevnih Cestica,

- dvojnom gradevinom (D) se smatra gradevina koja je samo jednom
svojom stranom prislonjena na medu susjedne gradevne Cestice,

- skupnom gradevinom (S) se smatra gradevina koja je s dvije strane
prislonjena na medu susjedne gradevne Cestice.

Na proceljima gradevina koje su odmaknute manje od 3,00 m od mede
susjedne gradevne Cestice, nije dozvoljena izgradnja otvora.

Na procCeljima gradevina koje su odmaknute manje od 3,00 m, a viSe od
1,00 m od mede susjedne gradevne Cestice, dozvoljeno je sekundarno
osvjetljenje prostorija izgradnjom transparentnih fiksnih elemenata na
proCelju, bez mogucnosti vizualnog kontakta. lzgradnja ventilacijskih
otvora dozvoljena je iskljuCivo uz suglasnost vlasnika susjedne gradevne
Cestice.

Na proceljima gradevina koje su izgradene na medi susjedne gradevne
Cestice ili su od nje odmaknuti manje od 1,00 m izgradnja transparentnih
fisknih elemenata iz prethodnog stavka, dozvoljena je isklju€ivo uz
suglasnost vlasnika susjedne gradevne Cestice.

U glavnim uliénim gradevinama na gradevnim Cesticama red. br. 1., 10.
obvezno je osigurati kolni prolaz Sirine min. 3,00 m, visine min. 4,00 m. U
glavnim uli¢nim gradevinama na gradevnim Cesticama br. 14., 16., 17. i
20., obvezno je osigurati pjeSacki prolaz Sirine min. 2,60 m i visine min.
3,00 m.
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(5-9)

U gradevinama na gradevnoj Cestici 11. obvezno je osigurati kolni prolaz
Sirine min. 3,00 m, visine min. 4,00 m koji ¢e sluziti i kao pristupni put za
gradevne Cestice koje se naslanjaju sjeverno na granicu planske Cestice
odnosno obuhvat Plana

PoloZaj kolnih i pjeSackih prolaza kroz gradevine naznacen je na
kartografskom prikazu br. 3 "Uvjeti koriStenja, uredenja i zastite prostora".

Iznimno, polozaj kolnog prolaza u gradevinama te tocno mjesto prikljuCka
na javnu prometnu povrsSinu gradevina na gradevnoj Cestici br. 11 moze
se odrediti i drugacCije projektom gradevine, a prema funkcionalnoj
dispoziciji ostalih sadrzaja u gradevini.

Prizemlje gradevine na gradevnoj Cestici red. br. 22., namijenjeno je
isklju€ivo za trzni prostor. Na ovom prostoru se do izgradnje zatvorene
gradevine mogu postavljati trzne klupe i kiosci.

Opskrbu trznice obvezno je rjesiti s istoCne strane gradevine, kao i ostale
sadrzZaje koji zahtjevaju neposredni prilaz vozila (odvoz smeca i sl.).

U okviru zgrade trznice mora se izgraditi transformatorsko postrojenje.

U slu€aju da potreba izgradnje trafostanice prethodi izgradnji trznice,
trafostanicu je moguce izvesti kao samostalnu gradevinu na jugoisto€nom
dijelu gradevne Cestice trznice, na nacin da je moguce njezino naknadno
uklapanje u gradevinu trznice.

U slu€aju da se zbog nemogucnosti rjeSavanja imovinsko-pravnih odnosa
gradevina na gradevnoj Cestici red. br. 16., ne moze ugraditi do susjedne
gradevine na gradevnoj Cestici red. br. 15., moguca je izgradnja
gradevine do juzne mede postojeée k&.br. 760.

Kose krovne plohe objekta izgradenog na medi gradevne Cestice za
obiteljsku stambenu izgradnju, ne smiju imati pad prema susjednoj
parceli.

Odredba iz prethodnog stavka ne odnosi se na ostale gradevine.

Odvodnja oborinskih voda s krovnih ploha svih gradevina mora se rijesiti
na vlastitoj parceli, neovisno o smjeru krovnih ploha.
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MJERE PROVEDBE PLANA

(6-1)

(6-2)

lzgradnja gradevina ne mozZe se dozvoliti ako nisu osigurani uvjeti za
parkiranje vozila. Potvrdu da su osigurani uvjeti za smjeStaj vozila na
javnim parkiraliStima izdaje nadlezna sluzba Grada.

U slu€aju da se pristupi izgradnji gradevina na gradevnim Cesticama red.
br. 1. i 2., prije izgradnje zgrade Gradskog kotara "Retfala" (gradevna
Cestica red. br. 22.), obvezno je osigurati privremeni smjestaj Gradskog
kotara u okviru novih gradevina na gradevnim Cesticama br. 1. i 2.

Prije izgradnje gradevina na gradevnim Cesticama br. 1., 2., 3., 4., 12,
16., 17., 18., 19. i 20., obvezno je uklanjanje svih gradevina na
katastarskim Cesticama od kojih se formiraju nove gradevne parcele.

MJERE SPRJECAVANJA NEPOVOLJNA UTJECAJA NA OKOLIS

(7-1)

U gradevinama poslovne namjene nisu dozvoljene djelatnosti koje
stvaraju buku i vibracije i zagaduju zrak, koje mogu izazvati opasnost od
pozara i eksplozije ili na drugi nacin Stetno utiCu na Zivot i zdravlje ljudi.

Za utvrdivanje dopustenih razina utjecaja na okoli§ primjenjuju se
dopustene razine buke za stambena gradska podrucja i preporucene
vrijednosti kakvoce zraka, prema posebnim propisima.

Za gradevine koje ¢e se izgraditi na gradevnim Cesticama br. 1., 2., 3., 4.,
5., 12., 14., 15., 16., 17., 18., 19., 20., 21., 22. i 23., obvezno je
predvidjeti prostor za prikupljanje otpada u sklopu glavne gradevine.

U ostalim sluCajevima obvezno je predvidjeti prostor za prikupljanje
otpada u okviru parcele.

REKONSTRUKCIJA GRADEVINA PROTIVNIH PLANU

(8-1)

Na postoje¢im stambenim, poslovnim, javnim i pomo¢nim gradevinama
koje su planom predvidene za uklanjanje, moguce su adaptacije bez
izmjene konstruktivnih dijelova zgrade i izmjena pokrova.

Nije dozvoljena promjena namjene gradevine, izmjena postojeéih i
probijanje novih otvora.
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