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predgovor ponovljenom izdanju 

 

 

Donji grad istinsko je središte grada Zagreba. Taj je povijesni prostor ne samo mjesto najgušće koncentracije 

društvenih i gospodarskih sadržaja i funkcija, već i - s Gornjim gradom i Kaptolom - temeljni nositelj identiteta 

Zagreba, jezgra koja utjelovljuje njegov srednjeeuropski karakter i čini ga međunarodno prepoznatljivim. 

 

Kao stvarni i simbolički centar Zagreba, Donji grad kontinuirano je predmet interesa Zavoda za prostorno 

uređenje Grada Zagreba i institucija koje su mu prethodile. Permanentno arhitektonsko-urbanističko 

promišljanje i istraživanje donjogradskog prostora jasno se iščitava iz cjelokupne dosadašnje prostorno planske 

dokumentacije, s posebnim naglaskom na prijedlog Provedbenog urbanističkog plana (PUP-a) Donjeg grada iz 

1989. kojim je taj prostor cjelovito obrađen uz preciznu valorizaciju postojećeg stanja.  

 

Dvadeset godina nakon PUP-a Donjeg grada, u sklopu priprema za izradu nove cjelovite studije donjogradskog 

područja, Zavod za prostorno uređenje Grada Zagreba izradio je elaborat „Zagreb_Donji grad_Blokovi“ u kojem 

je dana analiza postojećeg stanja i obrada prostornih parametara uz pregled prostorno-planskih odredbi i 

smjernica za svaki od 168 donjogradskih blokova. Elaborat je 2010. publiciran u obliku knjige. 

 

Elaboratom je učinjen bitan korak u istraživanju i nastavku izrade Studije područja Donjeg grada kao osnove za 

definiranje okvira održivog razvoja uz očuvanje identiteta tog iznimno vrijednog prostora. Rad na Studiji 

nastavljen je multidisciplinarnim istraživanjima i valorizacijom prostora u okviru jasnih urbanističkih pravila, s 

ciljem stvaranja podloge za uređenje i obnovu donjogradskog prostora i ponude uravnoteženog sustava mjera i 

odluka koje će usmjeravati javni i privatni interes u cilju održive revitalizacije Donjeg grada.  
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Donji grad – povijesno gradsko središte Zagreba                                                                                                    
Donji grad, povijesno središte Zagreba, predstavlja najizrazitije područje urbaniteta u kojem se isprepliću 
najvažnija društvena, funkcionalna, oblikovna i simbolička obilježja grada.
To je najznačajniji „javni“ prostor grada gdje se ostvaruje njegova socijalno-integracijska uloga, istovremeno to je 
i ekonomski najatraktivniji dio grada, a tu se potvrđuje i pripadnost gradu.

Podaci o Donjem gradu
Područje Donjega grada obuhvaća prostor između željezničke pruge i padina uz Ilicu i Vlašku, od Zapadnog 
kolodvora do Kvaternikovog trga, površine približno 350 ha, odnosno 3,5 km2 (3,5 x 1,0 km). Od toga 72% čini 168 
blokova, a 28% ulice i trgovi. Prosječna veličina jednog bloka je 1,5 ha.

Ukupna tlocrtna površina svih građevina iznosi približno 1 150 000 m2.
Tlocrtna izgrađenost većine blokova je od 40 do 60%, a svega 8 blokova ima tlocrtnu izgrađenost od 80 do 100%.

Ukupna bruto izgrađena površina na području Donjega grada je približno 5 200 000 m2, što znači da je prosječni 
koeficijent iskoristivosti, tj. odnos bruto razvijene površine i površine zemljišta blokova, oko približno 2,0.

Prosječna katnost građevina je 5 etaža (P+4). 
Postoje i građevine više od 9 etaža, izgrađene prije tridesetak ili više godina. Kada se počelo sustavno valorizirati 
Donji grad kroz elaboracije u prostornim planovima - GUP 1986., prijedlog PUP-a Donji grad 1989. i GUP 2003. –
daljnja gradnja visokih „nebodera“ u povijesnoj jezgri sjeverno od željezničke pruge je onemogućena zbog 
morfoloških postojećih karakteristika i zbog kapaciteta jezgre koji ne može podnijeti koncentraciju takve gradnje i 
nužno pratećih, primarno prometnih, opterećenja.
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Ukupan broj stanova prema podacima iz kasnih 80-tih iznosio je približno 26 000 stanova (107 m2/stanu) i oko 
70 000 stanovnika što predstavlja gustoću od oko 270 stanovnika na hektar. 
Prosječno po jednom hektru površine ima 11 000 m2 stambenog prostora.

Broj zaposlenih koji dnevno rade u Donjem gradu iznosio je oko 90 000.

Sadržajna struktura
Na području Donjega grada gotovo svi blokovi imaju  uz stanovanje i druge sadržaje.
Od ukupne izgrađene površine stanovanje je činilo oko 55%, a ostali sadržaji 45% - od toga oko 20% su sadržaji 
javne namjene (osnovne i srednje škole, dječji vrtići, univerziteti, muzeji, crkve, bolnice),10% su isključivo 
poslovne zgrade, a 70% su različiti manji prostori drugih namjena.

Zelene površine i površine za šport i rekreaciju
Od ukupne površine blokova koja iznosi oko 255 ha zelene površine čine oko 60 ha ili oko 24%.To su parkovi, 
perivoji, padine uz Ilicu i Vlašku i zelene površine u unutrašnjosti blokova, kao i drvoredi kojih u Donjem gradu ima 
približno 20 km

Uređenje Donjeg grada kroz detaljniji plan (PUP Donji grad, 1989.)
Navedeni podaci dio su vrlo detaljne i raznovrsne dokumentacije o prostoru Donjeg grada, rađene u sklopu izrade 
detaljnijeg plana - PUP Donji grad 1989. godine. Dokumentacija još sadrži podatke po parcelama o građevinama, 
namjenama, površinama, visinama,  bonitetu građevnog fonda, parkovima i drugim zelenim površinama, prostornim 
karakteristikama, stanovništvu, sociologijskim aspektima i drugo.
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Detaljnijim planom Donji grad se predviđalo zadržavanje postojeće raznolikosti sadržaja uz zadržavanje udjela 
stanovanja, ali je ipak tijekom proteklih petnaestak godina stanovanje smanjeno na račun poslovnih i trgovačkih 
prostora.
Prostor Donjeg grada „dnevno“ doživljava stalne transformacije, pa   planiranje zahtijeva otvoreniji i elastičniji 
pristup: stoga se nije nudila „dovršena planska slika“, nego ciljevi  do kojih se dolazi „različitim planskim slikama“.
Taj je pristup doveo do aktiviranja većeg broja donjogradskih dvorišta, uređenjem građevinskog fonda i uređenjem 
postojećih i novih lokala u unutrašnjosti bloka uređenjem prolaza kroz blokove („alternativna“ pješačka mreža).
Predviđalo se i rušenje nekvalitetne dvorišne gradnje i uređenje neizgrađenih površina, te uređenje prolaza kroz 
blokove kao alternativna pješačka mreža, ali se to uglavnom nije realiziralo. Došlo je, međutim do postupnog 
uređivanja ili zamjene postojećih građevina, uređenja pješačke zone u gradskom središtu površine oko 20000 m2

(2,0 ha) što čini 0,6% površine Donjeg grada i obnove drugih javnih površina, trgova- parkova - zelenila unutar 
bloka.
Detaljniji plan izrađen za prostor Donjeg grada 1989. godine,  predviđao je i očuvanje postojećih visokovrijednih 
parkova i drvoreda (oko 20 km dužnih) kao i uređenje novih. Novi drvoredi zasađeni su u Jurišićevoj i Gajevoj ulici, 
a drvored u Draškovićevoj ulici je obnovljen. Planom su se štitila soliterna stabla kao npr. Ilica, Petrinjska ulica i 
čuvale su se  površine za šport i rekreaciju, naročito otvoreni športski tereni (Srednjoškolsko igralište).

Uređenje Donjeg grada kroz GUP 2003. i GUP 2007.
GUPom je definirano prostorno uređenje grada – područje površine od 220 km2 dimenzija približno 22 x 10 km sa 
oko 780 000 stanovnika s osnovnim ciljem urbane obnove i konsolidacije postojeće urbane strukture. Predviđa se 
urbana reprodukcija postojećeg grada – podsljemenskog prostora, povijesnog središta, područja urbane obnove, 
Novog Zagreba i gradskih rubova, s osnovnim pravilom rasta grada kroz reurbanizaciju, a ne „preskakanjem“ grada 
sa stalnim širenjem na novi neizgrađeni prostor.
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Područje Donjeg grada ovim je Generalnim urbanističkim planovima elaborirano mnogo detaljnije nego li u ranijim 
prostornim planovima. Moguće intervencije utvrđene su kroz Korištenje i namjenu prostora, kroz Urbana pravila, 
ovisno o namjeni, i kroz Procedure provedbe plana.

Korištenje i namjena prostora u Donjem gradu definirani su sa ciljem čuvanja raznolike sadržajne strukture, te je 
mješovita namjena predviđena na velikom dijelu povijesne jezgre,  s posebnim naglaskom na očuvanju stanovanja.  
Posebno su izdvojene površine „javne i društvene namjene“, „javne zelene površine – javni parkovi“ i površine 
„športa i rekreacije bez gradnje“ (otvoreni športski tereni).

Urbana pravila

Osnovne postavke su: 

za Donji grad su „Zaštita, uređenje i dogradnja u povijesnim graditeljskim cjelinama“, a određena 
su u skladu s prirodnim i urbanističko-arhitektonskim nasljeđem, detaljnom analizom načinjenom prilikom izrade 
detaljnijeg urbanističkog plana Donjeg grada,  lokalnim uvjetima, i  korištenjem i namjenom prostora. 

a. zadržavanje postojeće urbane matrice i tipologije gradnje bez dijeljenja blokova novim ulicama, 
b. zadržavanje postojeće raznolikosti visina uličnih građevina,
c. onemogućavanje gradnje u parkovima i na drugim javnim zelenim površinama i ispod njih, 
d. čuvanje i obnova postojećih drvoreda i sadnja novih,
e. očuvanje neizgrađenih kvalitetnih zelenih površina i kvalitetnih pojedinačnih stabala,
f. uređenje dvorišta rekonstrukcijom i prenamjenom, nova gradnja u dvorišnom dijelu bloka samo

iznimno za javnu i društvenu namjenu,
g. zabrana gradnje građevina viših od devet etaža (neboderi) u povijesnoj jezgri sjeverno od željezničke

pruge.   

DONJI GRAD_BLOKOVI



5

DONJI GRAD_BLOKOVI

Zavod za prostorno uređenje Grada Zagreba_2009

Prostor se građevinski ne prilagođava prometu, već se promet, smanjivanjem i ograničenjima, prilagođava 
postojećoj matrici. Uličnu mrežu čine ulice dimenzionirane u drugoj polovici 19. st. (prosječna širina koridora ulice 
oko 15,0 m) i u prvoj polovici 20. st. (koridori približno 20,0 m) – npr. širina uličnog koridora 10,0 m u Mrazovićevoj 
ulici, 10,5 m u Preradovićevoj, zatim do 13,0 m u Medulićevoj i Dalmatinskoj, 14,0 m u Petrinjskoj ulici, pa u Ilici 
oko 15,0 m, u Gundulićevoj i Varšavskoj od 15,0 do 16,0 m, u Jurišićevoj ulici 19,0 m, Draškovićevoj 23,0 m, pa u 
Ulici Račkoga i Zvonimirovoj do 30,0 m.

Promet – održiva mobilnost

Politika ograničavanja motornog prometa u najužem gradskom središtu – redukcija tranzita, režimi regulacije 
prometa, politika naplate parkiranja.

Procedure urbano–prostornog uređenja

1. arhitektonski natječaj za uličnu gradnju i sve građevine javne namjene

definiraju prostore u Donjem gradu za koje je, radi dobivanja što 
kvalitetnijih rješenja, obvezna izrada detaljnije prostorne dokumentacije. To su:

2. urbanističko – arhitektonski natječaj za blokove i površine gdje se očekuju značajniji zahvati
3. urbanističko-arhitektonski natječaj za uređenje javnih prostora, trgova – parkova – pješačke zone
4. detaljniji plan uređenja za blokove s „transformacijom postojeće izgrađene strukture“     
5. anketni natječaj za prostore određene za gradski projekt

Odrednicama GUP-a nastojalo se očuvati definiranu prostornu sliku Donjeg grada, a istovremeno omogućiti njegovo 
kvalitetno  uređenje.
Područje Donjeg grada je prostor stabilan s obzirom na fizičku i sadržajnu strukturu, pa morfološke i programske 
promjene treba najstrože kontrolirati , a neke nisu niti moguće.  

DONJI GRAD_BLOKOVI
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GUP omogućava obnovu donjogradskog bloka i uz mogućnost nove gradnje – ali u funkciji obnove i uređenja uličnih 
poteza (interpolacije) i dvorišta.
Dvorište je u GUP-u primarno mjesto obnove, a samo iznimno mjesto nove gradnje. Nova gradnja u unutrašnjosti 
bloka je moguća, ali bez negativnih posljedica po stanovanje i po ostale afirmirane sadržaje bloka – uklanjanje 
nekvalitne gradnje i neadekvatnih sadržaja i to bez narušavanja mjerila i gustoće bloka (i grada!), uz novu atrakciju 
u bloku i nove javne sadržaje (i pasaže!),  posebno u užem središtu grada. 
To sve GUP omogućava. Ali neophodna je koordinacija  svih sudionika u akciji obnove; treba  prepoznati, uskladiti i 
poštivati jednaku važnost građana/korisnika prostora, urbanista planera/arhitekata, gradskih vlasti (izvršnih 
struktura) i investitora-graditelja.
“DONJI GRAD_BLOKOVI_KATALOG” je elaborirani dio dijagnosticiranja problema kroz iskazivanje postojećih 
podataka I prethodnih razmišljanja o donjogradskom prostoru. 
Slijedeće “radnje” bi trebale biti cjelovita studija donjogradskih prostora I nastavno projekti obnove konkretnih 
blokova.
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