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1.	U V O D									



Područje obuhvata natječajnog programa na lokaciji Ilica br. 212-214, određeno je kao područje gradskog projekta prema Odluci o donošenju Generalnog urbanističkog plana grada Zagreba (Službeni glasnik Grada Zagreba 16/2007, 8/2009 i 7/2013), u daljnjem tekstu GUP grada Zagreba, prema temi gradnja uz glavne gradske ulice, čime se osigurava održivi razvoj i identitet grada širenjem poteza urbaniteta, gdje se ustraje na sadržajnoj raznolikosti i prisutnosti stambene namjene uz poštivanje lokalnih osobitosti gradnje, što podrazumijeva urbanističko i arhitektonsko očuvanje te unapređenje gradskih poteza, avenija ili važnih gradskih ulica.

U skladu s člankom 76. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donošenju Generalnog urbanističkog plana grada Zagreba (Službeni glasnik Grada Zagreba 7/13) određeno je da se iznimno, postupci gradskih projekata koji su u tijeku na dan stupanja na snagu iste odluke, mogu dovršiti tako da Gradska skupština Grada Zagreba donese odluku o gradskom projektu na temelju prethodno provedene procedure gradskog projekta. 

Stoga je na temelju prethodno provedene procedure gradskog projekta, Gradska skupština Grada Zagreba, 29. kolovoza 2013. godine, donijela Zaključak o realizaciji gradskog projekta na lokaciji Ilica 212-214 u Zagrebu izgradnjom poslovno-stambenog kompleksa, objavljenom u Službenom glasniku Grada Zagreba br. 18/13 (u daljnjem tekstu: Zaključak o realizaciji gradskog projekta) kojim je određena obveza provedbe javnog natječaja za arhitektonsko oblikovanje građevine. Natječaj će biti državni, otvoreni, za realizaciju, jednostupanjski i anonimni.

Pri izradi i valoriziranju natječajnih projekata potrebno je poštivati odredbe Općih uvjeta natječaja i ovoga Programa. Sastavni dio natječajnog Programa je Zaključak Gradske skupštine Grada Zagreba o realizaciji gradskog projekta na lokaciji Ilica 212-214. 






















	2.	P O D A C I    O    P R O S T O R U



		2.1. 	LOKACIJA I NJEN ZNAČAJ 
            
Prostor obuhvata natječaja nalazi se u središnjem zapadnom dijelu grada, na području gradske četvrti Črnomerec, sa sjeverne strane „glavne“ gradske ulice - Ilice, prometno važne i posebno povijesno vrijedne ulice, koja od centra grada vodi prema zapadu. Ilica je i danas vrlo važna okosnica urbane cjeline, a prostor obuhvata natječaja je jedan od rijetkih neizgrađenih prostora duž ovoga, za grad Zagreb, povijesno i prostorno, kapitalno važnog poteza. Preskočivši brojne povijesne slojeve razvoja Ilice, opisane u priloženoj povijesno-konzervatorskoj studiji, za  današnje stanje na ovom dijelu grada je karakteristično kontinuirano poboljšanje komunalne infrastrukture i izvedba niza novih građevinskih interpolacija zapadno od Britanskog trga i na prostoru Črnomerca. Zbog svog položaja i veličine, prostor obuhvaćen natječajem je jedinstven i od esencijalnog je gradskog interesa, jer pruža mogućnost ostvarenja nove kvalitete - i u sadržajnom pogledu i u kvaliteti nove urbane strukture. Uvažavajući te i druge relevantne sastavnice gradskog interesa, ovaj je prostor GUP-om grada Zagreba definiran kao gradski projekt.  



		2.2.	POSTOJEĆE STANJE

		2.2.1.	GRAĐEVNE ČESTICE I VISINE TERENA

Obuhvat natječaja odgovara katastarskim česticama br. 3362/1, 3353 i dijelu 3359, sve k.o. Črnomerec, a prema grafičkom prikazu iz ovog Programa. 

Na zapadnom dijelu k.č.br. 3359 k.o. Črnomerec postoji stambeno-poslovna građevina (Mandaličina 10), za koju je Rješenjem o utvrđivanju građevne čestice (KLASA: UP/I-350-05/13-03/51; URBROJ: 251-13-21/124-14-8 , od  06.05.2014.), određena građevna čestica i ista se ne nalazi se u zoni obuhvata natječajnog Programa. Preostali dio predmetne čestice, dijelom je planirane građevne čestice za realizaciju namjeravanog zahvata u prostoru.

Teren u zoni obuhvata je u blagom padu, od Mandaličine ulice (+127,20 m n.v.) do Ilice, za približno 3,0 metra, što je detaljno prikazano na priloženoj geodetskoj snimci.
	


	2.2.2.	POSTOJEĆA IZGRADNJA

U zoni obuhvata nema građevina koje bi trebalo sačuvati. Kuće na uličnom potezu duž Ilice odavno su srušene, a dvije postojeće manje zgrade u dvorištu (Ilica 214/I), biti će također uklonjene. Na najvećem dijelu buduće građevne čestice je nasut makadam, na kojemu je organizirano parkiralište, s ulazom iz Ilice.

Zgrade u Ilici, između kojih se interpolira nova građevina, stilski su raznorodne i nastale su u različitim vremenskim periodima. Zgrada u Ilici 210 ima odobrenje za građenje i dozvolu za uporabu iz 1904. godine (podrum, prizemlje i 2 kata) te dozvolu za nadogradnju trećeg kata iz 1931. godine. Izgrađena je s nadzemnim zidovima od opeke te drvenim stropnim i krovnim konstrukcijama. Po namjeni je stambena, s poslovnim lokalima u prizemlju. 

Stambeno-poslovna uglovnica na adresi Ilica 216 je izgrađena na temelju građevne dozvole iz 1964. godine i ima podrum, prizemlje i 5 katova. Peti kat je uvučenih gabarita u odnosu na ostale katove i regulacijske linije obje ulice. Građevina ima nosivu konstrukciju sa zidovima od opeke i sitnorebričastim armiranobetonskim stropnim pločama. Naknadno je 1966. godine izdana dozvola za izgradnju teretnog dizala za podrumsku etažu, što je izvedeno unutar gabarita zgrade. 




Ostale građevine duž Mandaličine ulice, koje su na zapadnoj granici zahvata, stambene su namjene, s tek ponekim prizemljem poslovne namjene, a prema zoni natječaja imaju okrenute tipične blokovske fasade, sa stubištima, malim balkonima i (uglavnom) neožbukanim fasadama. Prema ulici te zgrade imaju visinu P+3 kata+potkrovlje, dok na istočnoj, dvorišnoj strani imaju po 4 kata.

Uglovnica u Mandaličinoj ulici broj 10 je poluugrađena, visine suteren+P+5 katova, stambena je, s poslovnim prizemljem. Izgrađena je 1987. godine. Zgrada ima otvore na svim slobodnim pročeljima: zapadnom, sjevernom i istočnom. S istočne strane je neposredno uz zgradu uski potez zelenila. S južne je strane izvedena rampa za pristup suterenu zgrade, a još južnije je smetlarnik, koji se ne koristi u predviđenoj namjeni i nije legalno izveden.

Zgrade na k.č.br. 10a i 12b nastale su devedesetih godina, stambene su (osim poslovnog prizemlja na kućnom broju 10a), imaju prizemlje i 5 katova. Iako sada djeluju soliterno, izgrađene su kao ugrađene i u perspektivi će, izgradnjom građevine na k.č.br. 3361, formirati kontinuirani ulični niz. 

Zgrada na adresi Mandaličina br. 8a ima u dvorištu prizemni pomoćni objekt, jednim dijelom bespravno izgrađen na dijelu k.č.br. 3359, što će biti uklonjeno.


		2.2.3.	PROMET

Područje obuhvata gradskog projekta je prostor duž ulične fronte Ilice, koja je dominantni prometni pravac. Ilicom se odvija intenzivan kolni promet u smjeru zapada, a snažno je zastupljen i javni gradski promet – tramvajem. Tramvajsko stajalište se nalazi u neposrednoj blizini, na križanju s Mandaličinom ulicom. Ilica ima i tradicionalno jak pješački karakter, koji u zadnje vrijeme opada, istovremeno s odumiranjem trgovačke ponude u lokalima duž Ilice.  

Zona obuhvata ima izlaz i prema sjeveru, na odvojak Mandaličine ulice, na prostor koji je sada neuređen, bez definiranog uličnog profila. Izgradnja kompleksa Ilica 212-214 će svakako potaknuti uređenje i ovoga poteza prema odredbama GUP-a grada Zagreba, tj. povezivanjem gradskih ulica Kuniščak i Podolje. 



		2.2.4.	INFRASTRUKTURA
  
Priključci na komunalnu infrastrukturu mogući su iz koridora Ilice, u kojemu se nalazi vodoopskrbni cjevovod,  niskotlačni plinovod, niskonaponska elektromreža, kanali otpadnih voda i distributivna telefonska kanalizacija. Parovodni priključak postoji do uglovnice u Mandaličinoj ulici br. 10. 



2.2.5. ZELENILO 

Na budućoj građevinskoj čestici nema visokovrijednog zelenila koje bi trebalo sačuvati. Veća stabla (voćke, bez posebne vrijednosti) nalaze se uz postojeću zgradu na čestici kao i  jedno stablo u prolazu prema Mandaličinoj ulici.




· PREPORUKA: Lokaciju obuhvata natječajnog Programa, kao i okolnu izgradnju poželjno je upoznati izlaskom na teren i uvidom na licu mjesta.





	3. 	I Z V O D   I Z   P R O S T O R N O – P L A N S K E    D O K U M E N T A C I J E


Za područje obuhvata natječajnog Programa, važeće su odredbe Odluke o donošenju Generalnog urbanističkog plana grada Zagreba (Službeni glasnik grada Zagreba 16/2007, 8/2009, 7/2013) kao i Zaključak o realizaciji gradskog projekta na lokaciji Ilica 212-214 u Zagrebu izgradnjom poslovno-stambenog kompleksa donesenim od strane Gradske skupštine Grada Zagreba na 4. sjednici, 29. kolovoza 2013. godine na temelju navedene odluke. Zaključak je objavljen u Službenom glasniku Grada Zagreba br. 18/13 koji je sastavni dio ovog natječajnog Programa.


	3.1.	KORIŠTENJE I NAMJENA PROSTORA
	
	Prostor u obuhvatu natječajnog Programa nalazi se u zoni mješovite - pretežito poslovne namjene (M2) u kojoj je određeno da se na površinama te namjene mogu graditi građevine poslovne i stambene namjene, s tim da prevladava poslovna namjena (uredi, trgovine, ugostiteljstvo i sadržaji koji ne ometaju stanovanje kao osnovnu namjenu grada).

	Na tim se površinama mogu graditi i jednonamjenske građevine (poslovne, javne i društvene, iznimno stambene namjene). Površine za pretežito poslovnu namjenu smještene su uz značajnije gradske poteze i u središnjim gradskim prostorima.

Na površinama mješovite - pretežito poslovne namjene, mogu se graditi i uređivati prostori za:
- stanovanje;
- prateće sadržaje;
- javnu i društvenu namjenu;
- tržnice, gradske robne kuće, hotele;
- rad s komplementarnim sadržajima;
- sport i rekreaciju;
- javne garaže;
- parkove i dječja igrališta;
- posebnu namjenu;
- i druge namjene koje dopunjuju osnovnu namjenu, ali je ne ometaju.

	Na površinama mješovite - pretežito poslovne namjene, ne mogu se graditi opskrbni centri s otvorenim parkiralištima, skladišta kao osnovna namjena i građevine za preradu mineralnih sirovina.

	Sukladno Zaključku o realizaciji gradskog projekta na predmetnom obuhvatu gradit će se i uređivati prostori za:
- stanovanje;
- hotel;
- uslužne djelatnosti;
- trgovinu; 
- poslovnu namjenu;
- wellness;
- druge komplementarne sadržaje u javnom korištenju (polivalentna dvorana i sl.).


	3.2.	URBANA PRAVILA

Urbana pravila određena su u skladu s prirodnim i urbanističko-arhitektonskim nasljeđem, lokalnim uvjetima, stupnjem konsolidiranosti područja te s korištenjem i namjenom prostora.

Urbanim pravilima se određuju propozicije za uređenje prostora i lokacijski uvjeti za gradnju, osim za prostore gradskih projekata.



Lokacija obuhvata natječajnog Programa nalazi se u zoni obuhvata urbanog pravila Uređenje i obnova prostora visoke gradnje (planska oznaka 2.9.) i određena je zonom Gradskog projekta, (planska oznaka GP).

Detaljnim pravilima koji se odnose na zahvate gradskog projekta određena je maksimalna izgrađenost građevne čestice za gradske projekte od 90%, dok je najmanji prirodni hortikulturno uređen teren minimalno 10% ukupne površine građevne čestice. 

Detaljna urbana pravila za namjeravani zahvat u prostoru određena su Zaključkom Gradske skupštine Grada Zagreba o realizaciji gradskog projekta na lokaciji Ilica 212-214.


	3.3.	PROMETNA I KOMUNALNA INFRASTRUKTURA

	Prema kartografskom prikazu  3.3 PROMETNA I KOMUNALNA INFRASTRUKTURNA MREŽA, 3a. Promet-izmjene i dopune 2013, vidljivo je da su ulice koje okružju područje obuhvata natječaja kategorizirane kao gradske ulice (Mandaličina) i glavne gradske ulice (Ilica). 

	Prema čl. 39. GUP-a grada Zagreba, u bruto izgrađenu površinu za izračun potrebnih parkirališno-garažnih mjesta, ne uračunavaju se garaže i jednonamjenska skloništa. 

	U skladu sa Zaključkom o realizaciji gradskog projekta potreban broj PGM-a potrebno je osigurati na vlastitoj građevnoj čestici, u podzemnim garažama, prema normativima i uvjetima utvrđenim urbanim pravilima iz istog Zaključka.

	Način priključenja građevine, odnosno građevne čestice na prometnu, komunalnu i drugu infrastrukturu određen je također spomenutim Zaključkom.


	3.4	MJERE OČUVANJA I ZAŠTITE KRAJOBRAZNIH I PRIRODNIH VRIJEDNOSTI 
		I NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA

	Na kartografskom prikazu 4. UVJETI ZA KORIŠTENJE, UREĐENJE I ZAŠTITU PROSTORA, 4d) Nepokretna kulturna dobra-izmjene i dopune 2013., ucrtane su mjere zaštite povijesnih graditeljskih cjelina s ucrtanim prostornim međama kulturnog dobra i utvrđenim zonama zaštite 'A' i 'B', i to tako da se prostor u obuhvatu natječajnog Programa nalazi se u zoni zaštite "B" (Područje različitog stupnja očuvanosti povijesne strukture). 

	Ovaj sustav zaštite primjenjuje se na graditeljske cjeline s vrijednom prostornom i građevnom strukturom te pretežno očuvanom kvalitetnom građevnom supstancom, odnosno na gradske predjele unutar kojih su cjelovito zaokružene njegove temeljne prostorno-urbane i arhitektonsko-graditeljske značajke. 

	Za dijelove područja kulturnog dobra - Povijesna urbana cjelina Grad Zagreb, za koja je utvrđen sustav zaštite 'B', pri planiranju uređenja prostora, gradnje novih ili rekonstrukcije postojećih građevina, navedene mjere zaštite primjenjuju se adekvatno stupnju vrijednosti i očuvanosti prostorne i graditeljske strukture:

-	potpuna zaštita odnosi se na očuvanje fizionomije, gabarita izgradnje, urbanih interijera i sl., uz mogućnost nužnog prilagođavanja postojeće supstance suvremenim potrebama;
-	u slučaju zamjenske gradnje ili pojedinačne interpolacije, kao i rekonstrukcije postojećih zgrada, svi elementi relevantni za određivanje zahvata u prostoru - oblik i veličina građevinske parcele, namjena, veličina i oblikovanje građevine te njezin smještaj na parceli, uređenje parcele, način priključenja parcele i objekta na javnoprometnu površinu i komunalnu infrastrukturu - moraju se podrediti ograničenjima i obvezama koje proizlaze iz urbanističkih i arhitektonskih specifičnosti svakoga pojedinog naselja, odnosno lokalnim uvjetima;
-	za gradnju uličnih objekata, za sve nove građevine javne i društvene namjene te za uređivanje gradskih trgova obvezan je javni natječaj.

Prostor u obuhvatu natječajnog Programa nalazi se i unutar zone 1. Arheološke baštine i to 1.a. Arheološkog područja na kojem se na temelju šireg povijesno-kulturološkog konteksta mogu očekivati arheološki nalazi. 

Za arheološko područje utvrđeno GUP-om grada Zagreba osiguravaju se mjere zaštite na način da je pri izvođenju građevinskih radova koji zadiru u slojeve pod zemljom obavezan nadzor nadležnog tijela. Za zahvate unutar granica zaštićenog arheološkog područja potrebno je ishoditi prethodno odobrenje nadležnog tijela za zaštitu kulturnih dobara.

	Na kartografskom prikazu 4. UVJETI ZA KORIŠTENJE, UREĐENJE I ZAŠTITU PROSTORA, 4c) Zaštićeni i evidentirani dijelovi prirode-izmjene i dopune 2013., nema evidentiranih zaštićenih dijelova prirode utvrđenih GUP-om grada Zagreba.


	3.5	MJERE PROVEDBE PLANA

	Zaključkom Gradske skupštine Grada Zagreba o realizaciji gradskog projekta na lokaciji Ilica 212-214 definirana su urbana pravila kojima je utvrđeno da za arhitektonsko oblikovanje građevine potrebno provesti javni arhitektonski natječaj.

Postupak javnog natječaja za oblikovanje građevina prema pravilima iz članka 99. Odluke o donošenju GUP-a grad Zagreba određen je na sljedeći način:

-	Program za provedbu natječaja za oblikovanje građevine je podloga za provedbu natječaja.
-	Provoditelj natječaja dužan je nositelju izrade dostaviti protokol o provedenom natječaju i 	nagrađene radove u digitalnom  formatu prema općim uvjetima provedenog natječaja.
-	Rezultate natječaja nositelj izrade objavljuje u dnevnom tisku i na web stranici grada Zagreba, a 	javni uvid traje najdulje 15 dana. 




Sukladno članku 107. iste Odluke određeno je sljedeće:

-	Program za provedbu natječaja za oblikovanje građevina, izrađuje Zavod za prostorno 	uređenje Grada Zagreba ili druga ovlaštena osoba u suradnji sa Zavodom. 
-	Program za provedbu natječaja verificira nositelj izrade, a utvrđuje gradonačelnik Grada Zagreba.
















4.	P R O G R A M S K E   P R O P O Z I C I J E   Z A   I Z R A D U   P R O J E K T A   

4.1. OPĆENITO

Prostor u obuhvatu natječajnog Programa se nalazi na sjevernoj strani Ilice, u zoni gradske četvrti Črnomerec. Predmetna lokacija Ilica 212-214 prije svega je značajna kao dio te, prometno važne i posebno povijesno vrijedne ulice, koja od centra grada vodi prema zapadu. 

Zbog izuzetne osjetljivosti lokacije na kojoj će biti izgrađen poslovno-stambeni kompleks Ilica 212-214, potrebno je rješenje koje će maksimalno uvažavati zatečene kvalitete, ujedno afirmirajući suvremene vrijednosti urbanizma i arhitekture. Pri tome se prvenstveno misli na izuzetnost ovog mjesta kao dijela zapadnog produžetka urbane matrice karakteristične za zagrebački Donji grad te njegovog položaja u slici sjevernog pročelja Ilice - urbane fasade osebujnog i slikovitog vijugavog usjeka koji ulica gradi, počevši od glavnog gradskog trga do okretišta na Črnomercu, pa i dalje. 


4.2. ZONA ZAHVATA

Zona zahvata natječajnog Programa obuhvaća katastarske čestice br. 3353, 3362/1 i dio k.č.br. 3359, sve k.o. Črnomerec, u skladu s grafičkim prikazom. 

Dio postojeće k.č.br. 3359 k.o. Črnomerec, koji ne ulazi u obuhvat natječajnog programa, određen je rješenjem o utvrđivanju građevne čestice za stambeno-poslovnu zgradu na lokaciji Mandaličina ulica br. 10 u Zagrebu (klasa: UP/I-350-05/13-03/51, urbroj: 251-13-21/124-14-18 od 06.05.2014.).

Prema tome se zapadni dio k.č.br. 3359 k.o. Črnomerec priključuje novoformiranoj građevnoj čestici postojeće uglovnice u Mandaličinoj 10, tako da je granica građevne čestice gradskog projekta udaljena 2,50 metra od istočnog pročelja prizemlja spomenute uglovnice. Preostali, istočni i južni dio k.č.br. 3359, zajedno s česticama 3353 i 3362/1 čini građevnu česticu planirane poslovno-stambene  zgrade gradskog projekta. Pomoćne građevine koje se sada bespravno nalaze na dijelu k.č.br. 3359, biti će uklonjene.

Veličina buduće građevne čestice točno će se utvrditi geodetskim projektom, a iznositi će približno 2.326 m².   


4.3. PRIKAZ PLANIRANIH SADRŽAJA
 
4.3.1. Namjene i propisane površine

Zaključkom Gradske skupštine o realizaciji gradskog projekta, u zoni obuhvata natječajnog programa  planirana je poslovno-stambena namjena. U skladu s time određeni su omjeri bruto površina poslovnog i stambenog dijela građevine, pri čemu sveukupni poslovni sadržaji moraju prevladavati u odnosu na stambene. 

Rješenja trebaju zadovoljiti različite zahtjeve i interese, od investitora do korisnika i građana, a posebno treba obratiti pažnju na oblikovanje, ekonomičnost, funkcionalnost i zaštitu okoliša. Namjene koje nisu kvantificirane, ostavljaju mogućnost autorima za predlaganje rješenja i kreativni pristup. Bitno je ostvariti funkcionalnu jasnoću, ali istovremeno i preklapanje sadržaja, da se postigne zanimljivost, dinamičnost i životnost prostora unutar kompleksa, ali i odgovarajuća izoliranost stanova. Fleksibilnost prostora, kako bi mogao odgovoriti i drugačijim namjenama u budućnosti, važan je element u projektiranju.

Kvantifikacija nadzemnih površina na temelju predviđene površine građevne čestice:

Površina građevinske čestice cca:						  2.326 m²
Prirodni teren, hortikulturna uređen, minimalno 10%:			    	      233 m²
Izgrađenost nadzemna, maksimalno 90%:					  2.093 m²




Koeficijent iskoristivosti nadzemno, maksimalno:                                           	      6,4  
Građevinska bruto površina, nadzemno, maksimalno:		           		14.886 m²
           

Od toga je stambena namjena minimalno 6.500 m², ali najviše 49% sveukupne projektom ostvarene nadzemne građevinske bruto površine. 
	
	Preostale nadzemne površine su poslovne namjene: minimalno 6.800 m², ali svakako barem 51% projektom ostvarene nadzemne građevinske bruto površine. Od toga su sadržaji u javnom korištenju predviđeni  u površini od minimalno 1.800 m²

Kvantifikacija iskazanih površina unutar grupe poslovnih sadržaja je uvjetna i u konačnici će biti prilagođena zahtjevima konkretno zainteresiranih za pojedine poslovne prostore. U odnosu na ostvarene površine, bitnija je kvaliteta prostora. 

U iskazanim brutto građevinskim površinama su uključene i pripadajuće komunikacije i pomoćni prostori za svaku od namjena.


4.3.2. Poslovna namjena – uredski prostori

Površinu od minimalno 1.200 m² GBP-a nadzemnog dijela ovog kompleksa treba projektirati kao poslovni prostor uredskog tipa, za trenutno nepoznate korisnike. Zato se u ovome funkcionalnom sklopu očekuju rješenja koja će se odlikovati maksimalnom fleksibilnošću. Treba predvidjeti različite mogućnosti njihovog korištenja, različite veličine prostora i tipologiju: od grupa s pojedinačnim uredskim jedinicama, do velikih uredskih („open space“) radnih prostora.


4.3.3. Hotel
 
Unutar kompleksa treba predvidjeti hotel, ukupne nadzemne bruto površine od 2.700 m² do 3.200 m². Hotel po tipologiji treba biti aparthotel: objekt u kojemu se gostima pružaju usluge smještaja i doručka. Aparthotel treba zadovoljiti kategoriju 4* (četiri zvjezdice), čemu treba prilagoditi veličine smještajnih jedinica i prateće prostore.

Hotel mora imati zaseban natkriveni ulaz s prostorom za privremeno parkiranje, prijemni hal s recepcijom, caffe bar i prostoriju za posluživanje doručka (ne nužno u prizemlju). Kuhinja mora imati vezu s gospodarskim ulazom, a raspored prostora i oprema mora odgovarati traženoj važećim pravilnikom o kategorizaciji takvih objekata. Predviđene smještajne jedinice u aparthotelu su: 

- jednokrevetne i dvokrevetne sobe (do 20% ukupnog broja smještajnih jedinica),
- studio apartmani za 2-4 osobe, te apartmani s jednom, dvije ili tri sobe (80% smještajnih jedinica).


4.3.4. Trgovine i uslužne djelatnosti

      	 U građevini se, predviđaju i komercijalni, trgovačko-uslužni sadržaji. Njihov smještaj mora biti takav da se osigura što bolja povezanost s vanjskim pješačkim površinama, respektirajući tradiciju smještaja takvih sadržaja u prizemnim dijelovima zgrada na čitavom potezu Ilice. Treba ostvariti kvalitetnu mogućnost opskrbe svih trgovačko-uslužnih sadržaja.

    	Od ukupne trgovačke površine (min 800 m² GBP-a), na približno 600 m² treba riješiti veći trgovački prostor (moguće i u prvoj podzemnoj etaži), dok ostalo trebaju biti manji lokali, preferirajući tradicionalne obrte i sl., čime bi se dao specifičan kolorit kompleksu.

Minimalno 300 m² GBP-a treba predvidjeti za ugostiteljske sadržaje, od čega se predviđa jedan restoran, a ostalo mogu biti manji lokali, od po cca 40 m². Restoran može biti povezan s hotelom, kao sastavni dio ili kao komplementarni sadržaj.




	4.3.5. Sadržaji u javnom korištenju
	
Očekuju se rješenja, koja će punu pažnju posvetiti prostorima u javnom korištenju, a koji trebaju služiti lokalnoj zajednici i činiti jezgru društvenog života lokalne zajednice. Ti sadržaji trebaju ostvariti odmak od novijih tzv. javnih prostora, čiji profil se svodi na trgovačke centre. Ovim natječajem se želi dobiti promišljanje i oblikovanje prostora raznolikog i dinamičnog u korištenju, a javnog po karakteru, dojmljivih prostornih karakteristika. Premda će kvaliteta korištenja tih prostora ponajviše ovisiti o vlasnicima, koncepciji rada i programima, potrebno je stvoriti prostore čije karakteristike otvaraju mogućnosti za zadovoljavanje javnih potreba, prvenstveno za raznolike kulturne programe: izložbe, koncerte, kao i prostore za druženja i društvena događanja. Ukupna površina sadržaja u javnom korištenju je minimalno 1.800 m². 1850 m². 

	Natjecatelji imaju slobodu predlaganja dodatnih, komplementarnih javnih sadržaja, unutar raspoloživog poslovnog prostora. Očekuje se da ovi sadržaji, ali i drugi javni prostori kompleksa, budu mjesta promoviranja hrvatske kulture i nacionalnih posebnosti, mjesta prepoznatljivosti umjetničkih, kulturnih, civilizacijskih i znanstvenih dosega Hrvatske, te da arhitektonski izričaj bude tome sukladan.


	4.3.5.1. Dječji centar - igraonica

Unutar kompleksa treba predvidjeti prostor dječjeg centra (vrtića) zatvorene površine od cca 250 m², s dvije odgojne skupine od po max. 25 djece u dobi 3-7 godina. Predviđaju se dvije jedinice boravka od po 75 m², a osim toga odvojene sanitarije i garderobe djece i zaposlenih, spremište didaktičkih sredstava te čistog i prljavog rublja, soba za odgojitelje, soba ravnatelja i administracije, distribucijska kuhinja. Dječji centar mora imati vanjski prostor od min. 15 m²/djetetu. Moguće je predvidjeti i veći dječji centar, ako se rješenjem postignu odgovarajuće površine unutarnjih i vanjskih prostora.

Alternativno je, umjesto dječjeg centra, moguće predvidjeti edukativnu dječju igraonicu, približno iste zatvorene površine. Poželjno je ostvariti toplu vezu ovih prostora s bazenom. 


	4.3.5.2. Sportsko-rekreacijsko-zdravstveni sadržaji

Unutar kompleksa je potrebno predvidjeti zatvoreni bazen, koji treba biti povezan i s prostorima za druge sportske aktivnosti, a po mogućnosti i sa sadržajima hotela. Predviđa se bazen rekreacijskog tipa, ukupne površine (s garderobama i pratećim prostorima) od min 300 m².

Od sportskih sadržaja potrebno je još predvidjeti wellness i fitness centar ili teretanu, ukupne površine do 500 m². 

Na površini od 200-350 m² treba predvidjeti prostor za medicinske ambulante (poliklinika). Svaka ambulanta ima minimalno dvije prostorije za preglede od približno 12 m², čekaonicu te odvojeni sanitarni čvor za zaposlene i pacijente.


	4.3.5.3. Polivalentna dvorana

Od  prostora u javnom korištenju posebno je važan prostor manje polivalentne dvorane. Ona bi trebala postati mjesto koje će udomiti različite predstavljačke komorne sadržaje (kazališne, glazbene, plesne ili kabaretske predstave, priredbe vezane za obilježavanje nekih datuma i događaja). Kapacitet dvorane je u ovisnosti od vrste događanja (za komorne sadržaje je približno 100 ljudi), a predviđena površina dvorane i pratećih prostora (garderobe i sanitarije, komunikacije spremišta, uredi uprave) iznosi cca 400 m². Nužno je da njen smještaj bude u zoni glavnih pješačkih tokova. Poželjno je da se prostor dvorane može povezati s organiziranjem sličnih događaja na otvorenim prostorima ovoga kompleksa.







4.3.6. Stambena namjena

Stambeni prostori bi trebali zadovoljiti potrebe potencijalnih stanara za kvalitetnim, što bolje orijentiranim stanovima, smještenim u optimalnom odnosu prema drugim dijelovima kompleksa. Potrebno 
je afirmirati principe zdravog stanovanja. Orijentacije stanova moraju biti takve da, za ljetnog solsticija, osiguraju direktno sunčevo osvjetljenje od minimalno 2 sata na dan.

Ukupna građevinska bruto površina stambene namjene iznosi maksimalno 49% sveukupno ostvarene nadzemne GBP, dok je minimalno potrebno ostvariti 6.500 m² , što zavisi od projektnog rješenja. Očekuje se da natjecatelji predlože tipologiju stanova koji imaju veću površinu, zbog potencijala lokacije, koja je prikladna za ekskluzivnije stanove. 


4.3.7. Tehnički prostori

U okviru kompleksa potrebno je predvidjeti prostor trafostanice, s bruto površinom od približno 30 m². Također je potrebno predvidjeti tehničke prostore za potrebe grijanja, pripreme tople vode, ventilacije i klimatizacije, provjetravanja garaže, te nadzor i naplatu, kao i druge tehničke prostore, zavisno od odabranog tehničkog rješenja.


4.3.8. Komunikacije, zajednički prostori

Svi ulazni holovi,  komunikacije i pristupi različitim sadržajima kompleksa, ulaze u ukupnu kvadraturu predloženu za pojedine namjene, obračunate prema zakonskim odredbama. Otvorene prostore je moguće organizirati u prizemlju i na krovovima, posebno nižih dijelova građevine.  

	Oblikovanju otvorenih prostora, partera, terasa i krovova treba biti posvećena posebna pažnja, tako da budu maksimalno ozelenjeni i pomno oblikovani, te u funkciji odvijanja  javnog života, gdje god je to ostvarivo.

 

4.4. 	UVJETI I NAČIN GRADNJE

	U predmetnom obuhvatu natječajnog Programa formira se jedna građevna čestica. 

	Površina planirane građevne čestice koja se formira od k.č.br. 3353 i 3362/1, obje k.o. Črnomerec te dijela k.č.br. 3359 k.o. Črnomerec određene Zaključkom iznosila je približno 2407 m2. Budući je u obuhvatu natječajnog Programa uključen dio k.č.br. 3359, nakon donošenja Rješenja o utvrđivanju građevne čestice  (klasa: UP/I-350-05/13-03/51, urbroj: 251-13-21/124-14-18 od 06.05.2014.) precizno je utvrđen dio predmetne čestice u obuhvatu predmetnog zahvata tako da je površina planirane građevne čestice približno 2.326 m².
	
	Na građevnoj čestici gradit će se građevina s više nadzemnih volumena. 

	4.4.1. Način gradnje

	Način gradnje građevine je ugrađeni. Građevina se prislanja uz dijelove istočne i zapadne granice buduće građevinske čestice.

	4.4.2. Izgrađenost građevne čestice

	Izgrađenost građevne čestice je najviše 90%. 





	4.4.3. Koeficijent iskoristivosti

	Koeficijent iskoristivosti građevne čestice nadzemno je najviše 6,4.

	4.4.4. Prirodni teren

	Površina prirodnog hortikulturno uređenog terena je najmanje 10%.

	4.4.5. Najveći broj etaža

	Građevina može biti kaskadno konfigurirana, i to tako da dio ulične građevine na Ilici ima najveću visinu: prizemlje, pet etaža i potkrovlje, dok prema ulici Kuniščak ima najveću visinu: prizemlje, četiri etaže i potkrovlje. Dio ulične građevine na Ilici, omeđena istočnom i južnom granicom zahvata, najveće tlocrtne površine do 500 m2, može biti najveće visine: prizemlje +19 etaža, ukupne visine građevine od uređenog i zaravnanog terena uz pročelje građevine na najnižem dijelu do vrha krovne obloge najviše 70 m. Zbog naglašene fasadne plastike završna kota krova pojedinih nadzemnih dijelova građevine može biti i viša od zbroja visina planiranih etaža, i to tako da je ukupna visina građevine od uređenog i zaravnanog terena uz pročelje građevine na najnižem dijelu do vrha krovne obloge uz Ilicu 25 m, a prema Kuniščaku 20 m.

	Moguća je gradnja većeg broja podzemnih etaža, ali ne više od 4 podzemne etaže.

	Visina etaže prizemlja i 1. kata iznosi najviše 4,5 m, visina poslovnih etaža je najviše 3,40 m, a visina svih preostalih etaža nadzemno i podzemno je najviše 3 m. 

	Etaže građevine mogu biti i više od navedenih ako to zahtijeva specifičnost namjene prostora (polivalentna dvorana i sl.).

	4.4.6. Građevni pravac

	Građevni pravac na jugu, sukladno uvjetima Gradskog zavoda za zaštitu spomenika kulture i prirode, mora poštivati kontinuitet građevnog pravca, odnosno regulacijske linije uz Ilicu, a u visini 2. etaže i više moguće je planirati istake u fasadnoj plastici.

Građevni pravac na sjeveru, prema ulici Kuniščak, od ruba građ. čestice udaljen je najmanje 21 m. Moguće istake na pročelju moguće je planirati od 1. etaže.

	4.4.7. Parkirališno-garažna mjesta

	Potreban broj PGM-a potrebno je osigurati na vlastitoj građevnoj čestici, u podzemnim garažama, prema normativima i uvjetima utvrđenim utvrđenim urbanim pravilima.

	4.4.8. Smještaj građevine na građevnoj čestici i u zoni obuhvata gradskog projekta

	Zapadna i sjeverna međa nepravilnog su oblika.
Na sjeverozapadnom uglu južnog dijela građevne čestice, udaljenost građevine je najmanje 5,5 m od sjeverne granice i najmanje 11 m od zapadne granice građevne čestice.
Na istočnom dijelu sjeverne granice građevne čestice, izvan dijela koji graniči s ulicom Kuniščak, udaljenost građevine od ruba građevne čestice je promjenjiva i iznosi najmanje 3,5 m.
Budući da se radi o ugrađenoj građevini, ona se prislanja uz dijelove istočne i zapadne granice građevne čestice.


4.5. 	FAZE IZGRADNJE

Za kompleks Ilica 212-214 je predviđeno fazno građenje (građenje građevine po njezinim dijelovima određenim lokacijskom dozvolom, za koje dijelove će se ishoditi posebne građevinske dozvole).  Projektom treba predvidjeti i jasno prikazati faze izgradnje, pri čemu zaštita građevinske jame mora biti prva faza, a cjelina hotela mora biti jedna od posebnih faza. 


4.6	PROMET

[bookmark: _GoBack]Kolni pristup u podzemnu garažu omogućen je na južnoj strani iz Ilice, te ulaz/izlaz iz garaže na sjevernoj strani građevne čestice. Prometno rješenje treba omogućiti pristup toplinskoj podstanici na istočnoj strani zgrade Mandaličina 10.

Glavni pješački pristup građevini i ulaz u hotel je iz Ilice. Vatrogasni pristup i dostava omogućeni su sa sjeverne strane iz odvojka Mandaličine ulice. 

Potrebno je obratiti pažnju na očekivane pješačke tokove u zoni zahvata. Uz pristup iz Ilice, očekuje se znatna zona interesa pješaka koji će dolaziti iz smjera sjeverno od kompleksa. Pješački potezi moraju korespondirati s planiranim javnim sadržajima. U dohvatu javnih sadržaja planirati prostore za brzorastuću potrebu spremanja bicikla.

Zaključkom Gradske skupštine Grada Zagreba o realizaciji gradskog projekta na lokaciji Ilica 212-214. od 29.08.2013. definirani su kriteriji za određivanje parkirališno-garažnih mjesta. Na planiranoj građevnoj čestici potrebno je osigurati:

- poslovni sadržaji - uredi i slično	15 GM/1000 m2 GBP
- stanovanje	13 GM/1000 m2 GBP
- trgovina	30 GM/1000 m2 GBP
- restorani i kavane	40 GM/1000 m2 GBP
- ugostiteljsku namjena	1 GM/ na 4 - 12 sjedećih mjesta
- gospodarske prostori, spremišta i slično	6 GM /1000 m2 GBP

U građevinsku bruto površinu za izračun garažnih mjesta, ne uračunava se površina garaže. 

Pri određivanju broja garažnih mjesta, može se predvidjeti isto garažno mjesto za različite vrste i namjene objekata i različito vrijeme njihova korištenja, pri čemu potreban broj garažnih mjesta za potrebe stanovanja mora biti osiguran tijekom cijelog dana.


4.7. 	NAČIN I UVJETI PRIKLJUČENJA GRAĐEVINE NA KOMUNALNU 				INFRASTRUKTURU

Za potrebe opskrbe građevine električnom energijom planira se izgradnja nove TS, koju je moguće smjestiti i u građevini. Njen smještaj odredit će se prema posebnim uvjetima Hrvatske elektroprivrede, DP Elektra Zagreb.

Priključak na ostalu infrastrukturu izvest će se prema posebnim uvjetima nadležnih poduzeća.

Zona zahvata ima mogućnosti priključenja na koridore infrastrukture u Ilici, tj. na vodoopskrbni sustav, sustav odvodnje oborinskih i otpadnih voda, distributivnu telefonsku kanalizaciju, sustav opskrbe električnom energijom i prirodnim plinom. Priključak na toplovod moguć je u Mandaličinoj ulici. Posebni uvjeti priključenja će se utvrditi u postupku razrade odabranog projekta. 

Unutar građevine treba u projektu predvidjeti tehničke prostore potrebne za zadovoljenje zahtjeva glede toplinske energije, klimatizacije, ventilacije, protupožarne zaštite i drugih, očekivanih potreba.    

U svrhu racionalne upotrebe i uštede energije moguće je predvidjeti i alternativne izvore energije, pri čemu se prednost daje obnovljivim izvorima.
 

4.8	SMJERNICE ZA OBLIKOVANJE GRAĐEVINE

Oblikovanje građevine mora istaknuti urbani potencijal predmetne lokacije i hibridni karakter građevine u skladu s utvrđenom namjenom i sadržajima, kao ekskluzivni i reprezentativan poslovni kompleks koji uz poslovno značenje ima važnost posebice za Črnomerec i zapadni dio grada Zagreba u cjelini, i to tako da:



- oblikovni izraz pridonosi visokoj razini plastične i vizualne kulture;
- postignuta oblikovna kvaliteta i urbana senzacija ima i vidljive funkcionalne efekte;
- jednako kvalitetno budu vrednovana sva pročelja;
- primijenjeni konstruktivni sustav omogućuje fleksibilno korištenje prostora;
- okoliš građevine kao i prizemlje građevine planiraju se bez arhitektonskih barijera.

Za arhitektonsko oblikovanje građevine propisano je provesti javni arhitektonski natječaj, za koji je izrađen ovaj program.


4.9.  	ZELENILO

Budući nema postojeće vegetacije koja se zadržava, treba kvalitetno obraditi površine koje će ostati prirodno uređen teren. Isto tako, kao doprinos kvaliteti projekta traži se uvođenje zelenila u sve prostore kompleksa gdje je to opravdano i ostvarivo (posebice na ravne krovove i terase), kako bi se kompenzirala velika izgrađenost u okolišu.


4.10. 	PROPOZICIJE GRADSKOG ZAVODA ZA ZAŠTITU SPOMENIKA KULTURE I 			PRIRODE

Lokacija se nalazi unutar zaštićenog kulturnog dobra Povijesne urbane cjeline Grad Zagreb, upisane u Registar kulturnih dobara RH pod brojem Z-1525, te podliježe odredbama Zakona o očuvanju kulturnih dobara. 

Sa stajališta zaštite i očuvanja kulturnih dobara na predmetnoj lokaciji, Gradski zavod za zaštitu spomenika kulture i prirode (klasa: UP/I-350-05/13-03/51; urbroj: 251-13-21/124-14-18) utvrdio je da se nova izgradnja mora morfološki, volumenom, pozicijom i oblikovanjem uklopiti u postojeću graditeljsku strukturu tog predjela Ilice, odnosno donijeti i određeno arhitektonsko unaprjeđenje, uspostavom kvalitetnog prostornog i vizualnog odnosa planiranog i postojećeg. Parametri koji se smatraju obveznim (građevni pravci uz Ilicu i na sjeveru, te istaci na fasadama) ugrađeni su u Zaključak o realizaciji gradskog projekta i ovaj program natječaja. 


4.11. 	KRITERIJI VRJEDNOVANJA
	
Ocjenjivački sud će vrjednovati urbane i arhitektonske doprinose koji se pridržavaju ciljeva Zaključka o realizaciji gradskog projekta na lokaciji Ilica 212-214 u Zagrebu, te uvjeta iz programa i raspisa ovoga natječaja.    

Ilica je jedan od važnijih urbanih elementa koje grad Zagreb čine prepoznatljivim i posebnim. Stoga se od autora očekuje vizija arhitektonskog kompleksa u Ilici 212-214, koja će predloženim projektantskim rješenjem valorizirati postojeću, a istovremeno uspostavljati novu urbanu hijerarhiju.

Rješenje treba zadovoljiti široke interese svih građana, od povremenih korisnika, do investitora i stalnih korisnika. Od ovog gradskog projekta očekuje se viši nivo arhitektonske kvalitete od uobičajene, te kreativnost koja ovom kompleksu mora osigurati prepoznatljivost, među ostalim sličnim mjestima u gradu.

Poslovno-stambeni kompleks Ilica 212-214 ima potencijal korištenja otvorenih dijelova građevine: oni se mogu formirati i na krovovima nižih dijelova građevine na dvorišnoj strani, kao mjesta koja će ravnopravno s ostalim njenim dijelovima biti upotrebljavana i funkcionalno iskorištena za prostore okupljanja i boravljenja stalnih i povremenih korisnika. U tom smislu se očekuje da natjecatelji kao uzor ne koriste tradicionalan primjer zagrebačkog urbanog bloka, u kojem dvorišni dijelovi tih blokova uglavnom služe isključivo kao servisni prostori. Inovativnim shvaćanjem ovog urbanog elementa, mogućnosti korištenja mogu se znatno povećati u odnosu na blokove u neposrednoj okolini.






Od projekta se također očekuje rješenje koje će prostor ovog gradskog centra učiniti živopisnim i rado posjećivanim mjestom, pružajući istovremeno stanarima kompleksa što mirniji i kvalitetniji prostor za boravak i stanovanje. 

Očekuje se projekt građevine s kreativnim pristupom oblikovanju, koji će pokazati autorov stav o odnosu zgrade prema Ilici, dvorišnom dijelu kao i susjednim građevinama. Očekuju se i različiti pristupi u odnosu na visine i volumene, kojima se autor koristi ovisno o vlastitom shvaćanju urbanih potencijala ovog mjesta.



4.12  	OSTALO

Pri izradi projekta je potrebno ugraditi sve makroelemente protupožarne zaštite (pristupi i površine za rad). Treba ugraditi i sve mjere sprječavanja nepovoljnog utjecaja na okoliš, te ispravnog postupanja s otpadom. Projekt mora sadržavati opis mjera energetske učinkovitosti, a korištenje obnovljivih izvora energije, te drugih prirodnih resursa, poželjno je. 
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