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SL. 1. POGLED 1Z ZRAKA NA SJEVERNE, BRJEZULJKASTE DIJELOVE GRADA ZAGREBA, 2005.
FiG. 1 AERIAL VIEW ON THE NORTH, HILLY PARTS OF THE CITY OF ZAGREB, 2005
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PROPISI | PLANIRANJE LJETNIKOVACKOG PODRUCJA ZAGREBA,
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REGULATIONS AND PLANNING OF THE COTTAGE AREA IN ZAGREB,

1857-1940

GRADSKI LJETNIKOVCI
LJETNIKOVACKO PODRUCJE
URBANISTICKI PROPISI
/AGREB

19. STOLJECE

Analizom planova i propisa grada Zagreba iz druge polovice 19. i prve polovice
20. stoljeca dokazuje se da su zagrebacki ljetnikovci potaknuli izgradnju sje-
vernih dijelova grada te da je donosenje propisa za njihovu izgradnju prvi put
reguliralo izgradnju na sjevernim brjezuljkastim obroncima. S ljetnikovcima
Zagreb dobiva prepoznatljivo gradsko stanovanje koje u daljnjem razvoju pro-
dire i u ostale prostore zagrebackoga sjevera.

SUBURBAN COTTAGES
COTTAGE AREA

URBAN PLANNING REGULATIONS
/AGREB

19™ CENTURY

115

An analysis of plans and urban planning regulations on the city of Zagreb from
the 2/2 of the 19" and 1/2 of the 20" century shows that Zagreb cottages en-
ticed construction activities in the north parts of the city and that the regula-
tions on their construction controlled for the first time architectural projects in
these areas. Cottages gave Zagreb recognizable housing which later spread to

other areas of the north part of the city.
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INTRODUCTION

Vec od kraja 18. stoljeca, nesto vise u prvoj
polovici 19., a ucestalo u drugoj polovici 19.
stoljeca na sjevernoj pejsaznoj periferiji Za-
greba grade se brojni ljetnikovci-vile koji su
bili tema istrazivanja prikazanih u clanku.
Istrazivanje procesa izgradnje sjevernih, brje-
zuljkastih dijelova Zagreba te analiza pro-
storno-pejsaznih i urbanistickih obiljezja sje-
vernih dijelova Zagreba provedeno je da bi se
utvrdila obiljezja izgradnje stotinjak zagre-
backih ljetnikovaca® i nacin na koji su utjecali
na prostorno uredenje sjevernih dijelova Za-
greba. U clanku su kronoloski prikazani pro-
pisi koji su uvelike utjecali na izgradnju sje-
vernih predjela Zagreba, s naglaskom na pro-
storno-pejsazne i urbanisticke odrednice.?

Nastajanje ljetnikovackog podrucja3 grada Za-
greba mozemo pratiti otkada se prati plani-
ranje razvoja i izgradnje Zagreba, tj. od Prve
regulatorne osnove* iz 1865. godine. Drugom
Regulatornom osnovom 1887.-1889. godine i
Propisnikom za izgradnju zgrada na Josipov-
cu iz 1888. godine prvi se put regulira iz-
gradnja na brjezuljcima Zagreba. Zacrtava se
nova ulica od danasnjega Britanskog trga do
sirotista na Josipovcu (danasnja Nazorova
ulica), a tih se godina donosi odluka o izgrad-
nji zgrada na Josipovcu. Bilo je to prvo plani-
rano naselje ljetnikovaca (Cottage naselje),
za koje se utvrduje dvadeset parcela. S tim
naseljem na zagrebacke sjeverne obronke
ulazi prepoznatljiv nacin oblikovanja grad-
skog stanovanja koji u daljnjem razvoju pro-
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direiu ostale prostore zagrebackoga sjevera.
Djelovanjem glavnoga gradskog inzenjera
Milana Lenucija, pocetkom 20. stoljeca, na-
staju urbanisticki planovi (regulatorne osno-
ve) brojnih ulica na zagrebackim brjezuljcima.
Godine 1911. izraden je Propisnik za izgradnju
ljetnikovackog predjela grada Zagreba pa se
pojacava izgradnja ljetnikovaca i vila na Tus-
kancu, u Hercegovackoj i Bosanskoj ulici. Na-
kon Prvoga svjetskog rata brjezuljci se prekri-
vaju gustim naseljima vila i stambenih zgra-
da. Generalnim regulacionim planom za grad
Zagreb iz 1937. godine brjezuljkasto podrucje
sjeverno od llice predvideno je, osim za sta-
novanje, takoder i za izgradnju ljetnikovaca.
U ljetnikovackom podrucju bile su propisane
vece parcele i ostavljena je veca mogucnost
za smjestaj zgrade. Za predjele izvan grad-
skoga podrucja donesen je 1900. godine Gra-
devni red za ladanje u kraljevini Hrvatskoj i
Slavoniji.s

U pregledu propisa i planova, koji se navode
u nastavku, izdvojeni su podatci koji se odno-
se na ljetnikovacko podrucje, izgradnju na
njima te oni koji propisuju njihova prostorno-
-pejsazna i urbanisticka obiljezja.

LJETNIKOVCI U URBANISTICKIM PLANOVIMA
COTTAGES IN URBAN PLANS

Izgradnja ljetnikovaca planerski se odreduje
u Drugoj regulatornoj osnovi (1887.-1889.) i
u regulatornim osnovama za pojedine dijelo-
ve grada, koje su postupno bile donosene od
1891. godine sve do 1937. godine kad je do-
nesen Generalni regulacioni plan za grad Za-
greb koji u sebi sadrzi odredbe i za njihovu
izgradnju. Buduci da je Gradevnim redom iz
1857. godine bila propisana izgradnja ‘za-

1 Ljetnik ili ljetnikovac jest tip zgrade prepoznatljiv za
razdoblje povijesnih stilova 19. i pocetka 20. stoljeca koji
se u Zagrebu pojavljuje gotovo istodobno kada i u susjed-
nim zemljama. Govorimo o vecim stambenim zgradama
koje su namijenjene odmoru i ladanju, smjestene u okolici
grada, a koriste se redovito u ljetno doba godine, zbog
cega i dobivaju naziv ljetnikovci. U doba njihova nastanka
— od kraja 18. do pocetka 20. stoljeca — u Zagrebu je bilo
uobicajeno ime ‘letnik’ ili ‘ljetiste’ s dodatkom posebnog
imena (npr. ‘Letnik Pantovcak’), a to obi¢no oznacava mje-
sto na kojem se nalazi ili prezime vlasnika. Ljetnikovci su
odrazavali drustveni polozaj i imutak svojih vlasnika. Go-
tovo iskljucivo podizale su ih gradanske imucne obitelji
koje se u drugoj polovici 19. stoljeca bogate i socijalno
uzdizu. Grade se na sjevernoj periferiji (prilicno udaljeno
od grada), cesto na osamljenim polozajima s prekrasnim
vidicima. Uz njih su redovito bila vezana gospodarstva s
gospodarskim zgradama i vece povrsine zemlje na kojima
su se uzgajali vinogradi i vocnjaci. U drugoj polovici 19.
stoljeca pojam ljetnika ili ljetnikovca koristi se istodobno s
pojmom ‘villa’ (u gradevnoj dozvoli navodi se ‘vila’, a u
nacrtima ‘ljetnik’ i obrnuto), te podrazumijeva kucu za od-
mor izvan grada, pretezito u vinogradu. Kuce za stano-
vanje u istom se razdoblju nazivaju ‘stambene kuce’.

2 lIstrazivanje je provedeno tijekom 2009. i 2010. godi-
ne u sklopu magistarskih istrazivanja Mirne Mestrovic pod
mentorstvom prof. dr.sc. Mladena Obada Scitarocija, a u
sklopu znanstvenoistrazivackog projekta ,,Urbanisticko i
pejsazno naslijede Hrvatske kao dio europske kulture”.
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tvorenog’ tipa,® regulatorne osnove (1865. i
1887.-1889. godine) za cijelo su gradsko po-
drucje pretpostavljale takav nacin izgradnje.”
Iznimka su bile zgrade naJosipovcu za izgrad-
nju kojih je 1888. godine donesen poseban
Propisnik.

Regulatorna osnova iz 1887.-1889. godine
bavi se problemom odnosa grada prema nje-
govu brjegovitom dijelu, za koji predvida
stambenu namjenu i izgradnju uli¢nih veza,
staza i stubista jer to pridonosi njihovu pove-
zivanju. Prema Obrazlozenju Regulatorne os-
nove grada Zagreba, predlozi za odobrenje i
provedenje iste® iz 1887. godine, lIl. gradevni
razdjel sastojao se iz ,,bregovitoga diela grad-
skoga kotara, koji se pruza prama sjeveru, te
kojemu treba pripojiti onaj dio Lascinske
obcine, koji lezi sjeverno od Maksimirske ce-
ste”. Na njemu su ustanovljene one ceste
koje je jos trebalo napraviti da se svi dijelovi
toga brjegovitog kraja ucine pristupacnima, a
uz njih stube i staze. Planom su bile oznacene
povrsine potrebne za uredenje novih javnih
perivoja. Posebnim odredbama za lll. razdjel
bilo je dopusteno graditi razizemne kuce sla-
bijih zidova, na koje se nije smio podici jos
jedan kat, a u selima i vinogradima iznimno je
bilo dopusteno podici drvene zgrade. U do-
njem Tuskancu, od Streljane do Sofijina puta
i na Sofijinu putu, nije bilo dopusteno graditi
kuce. Sirina cesta propisana je na sest meta-
ra, dok su kuce, koje su se uz njih podizale,
morale biti deset metara udaljene od ceste.

Utjecaj je zasigurno ostavio i Lenucijev Nacrt
podrucja i okolice slob. kr. glavnoga grada
Zagreba — Osnova za buduci razpored ze-
ljeznickih uredaba iz 1907. godine?® koji pred-
laze oblikovanje stambenih predjela u jos
neurbaniziranim dijelovima grada. Njegove

3 ‘Ljetnikovacko podrucje’ oznacava predjele sjeverno
od blokovskog podrucja zagrebackoga Donjega grada do
sjevernih granica gradskoga podrucja.

4 Nekadasnje Regulatorne osnove i njihova Obrazloze-
nja, po svomsu sadrzaju najblize danasnjem urbanistickom
planu uredenja (UPU), koji prema Zakonu o prostornom
uredenju i gradnji detaljnije ureduje prostorni razvoj na-
seljaili dijela naselja s osnovom prostornih i funkcionalnih
rjesenja, uvjeta i oblikovanja pojedinih prostornih cjelina
naselja.

5 Gradevni red izdan je naredbom Kr. hrvatsko-slavon-
sko-dalmatinske zemaljske vlade, odjela za unutarnje po-
slove, od 25. lipnja 1900., broj 35.499.

6  Zatvoreni tip izgradnje danas se naziva blokovska iz-
gradnja.

7  KAHLE, 2004: 210

8 NSK, sign. 2.273

9 Bilaje to skica nove regulatorne osnove grada.

10 ‘Savez’ oznacava spoj ulica.

11 FRANKOVIC, 1988: 81-111

12 ***1940.a: 3-12

13 ***1940.a: 4

14 ,Propisima o gradenju sprijeceno je pregusto izgra-
divanje i medusobne smetnje pojedinih kuc¢a.” [*** 1940.
a: 4]

15 SMREKAR, 1902: 559

ideje ugraduju se regulatornim osnovama za
pojedine sjeverne dijelove grada, koje u raz-
doblju od 1905. do 1915. godine potpisuje
Milan Lenuci. Tako su za promatrano ljetni-
kovacko podrucje izradene regulatorne osno-
ve za Vinogradsku cestu (1907.), Jurjevsku
ulicu od Mlinarske ceste do Cmroka (1906.),
Donji Vrhovac i savez* ulice Nad lipom s
Vrhovcem (1905.), Tuskanac od Josipovca do
Cmroka i Cmrok (1907.), Nova Ves od Zvo-
narnicke ulice do Rundeaua (1907.), Goljak s
istocnom stranom Pantovcaka (1911.), regu-
lacija ceste Vrhovac-Jelenovac (1911.), Herce-
govacka ulica s istocnim obronkom (1911.),
nova parcelacija zemljista Kune Waidmanna
(Josipovac, Vladimira Nazora) iz 1906., Regu-
latorna osnova za Pantovcak od llickog trga
do Prekrizja i Regulatorna osnova za zapadni
dio Pantovcaka (1907.), cesta kroz posjed Go-
spodarskog drustva izmedu Jurjevske ulice i
Mlinarske ceste —plan Mallinove ulice (1912.),
Domobranska ulica i zapadni dio Kuniscaka
(1912.), cesta od Trga grofa Ladislava Peja-
cevica (danasnji Britanski trg) do Rokova pe-
rivoja (1911.), predjel izmedu Nove Vesii ulice
Na Medvescaku (1906.), spojna cesta izmedu
Vinogradske ceste i Hercegovacke ulice (1912.)
i Regulatorna osnova ceste u Tuskancu preko
posjeda Prve hrv. stedionice (1915.)."

Generalni regulacioni plan za grad Zagreb* iz
1937. godine dijeli gradsko podrucje prema
namjeni pa to dolazi do izrazaja u gradevnim
gradskim predjelima. Za stanovanije je, izme-
du ostalih podrucja, odreden ,,pojas sjeverno
od llice po brjezuljcima” koji je, ako ne pot-
pada pod zastitno podrucje, zamisljen uglav-
nom za podizanje prizemnih i jednokatnih
stambenih kuca na nacin rijetkog ili srednjeg
naselja,* kao i ljetnikovaca (Sl. 5.). Odredbe
o gradevnim predjelima za ljetnikovacko po-
drucje, gdje su propisane vece parcele, 0s-
tavljaju vecu mogucnost za smjestaj zgrada
na parcelama. Odredbe o izgradivanju i ure-
denju grada, tj. podjela gradevnih podrucja u
clanku 5. odreduje ,Zonu I-L za podizanje
lietnikovaca na nacin rijetkog naselja”. Nada-
lie, ¢lanak 9. odreduje navedeni predio za po-
dizanje prizemnih ili jednokatnih stambenih
zgrada na nacin rijetkog naselja, gdje je za-
branjeno podizanje zgrada sto sluze za obrt-
nicke radionice. Zgrade nisu smjele imati vise
od dva stana i jednoga malog stana za cuvara.

PROPISI ZA 1ZGRADNJU LJETNIKOVACA

REGULATIONS ON THE CONSTRUCTION
OF COTTAGES

« Propisi za izgradnju zgrada na Josipovcu
iz 1888. godine — Ustanove za gradnju sgra-
da na Josipovcu, odobrene odlukom Visoke
kr. hrvatsko-slavonsko-dalmatinske zemalj-
ske vlade (Odjela za nutarnje poslove od 28.
svibnja godine 1888. broj 17459)," propisuju

PROPISI | PLANIRANJE LIETNIKOVACKOG PODRUCJA ... M. MESTROVIC, M. OBAD SCITAROCI  114-125 19[2011] 1[41] PROSTOR 117

SL. 2. LJETNIKOVACKI PREDJELI ZAGREBA
FIG. 2 COTTAGE AREAS IN ZAGREB

SL. 3. TRECI RAZDJEL U URBANISTICKOM PLANU ZAGREBA

1Z 1887. GODINE, GDJE JE BILA MOGUCA IZGRADNJA
LJETNIKOVACA (SRAFIRANO NA KARTI)

FIG. 3 THIRD PARTITION IN THE 1887 ZAGREB’S URBAN PLAN
WHERE THE CONSTRUCTION OF COTTAGES WAS ALLOWED
(HATCHED AREA)
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SL. 4. LJETNIKOVACKO PODRUCJE NA LENUCIJEVU NACRTU
PODRUCJA | OKOLICE SLOB. KR. GLAVNOGA GRADA ZAGREBA,
OSNOVA ZA BUDUCI RASPORED ZELJEZNICKIH UREDABA

12 1907.

FiG. 4 COTTAGE AREA IN LENUCI’S PLAN OF THE FREE ROYAL
CITY OF ZAGREB AND ITS SURROUNDINGS, BASIS FOR
FUTURE RAILWAY REGULATIONS, 1907

SL. 5. GENERALNI REGULACIONI PLAN ZA GRAD ZAGREB 1Z
1937. GODINE (PRILOG/KARTA 4) — PODRUCJE SJEVERNO OD
ILICE NA KOJEM JE BILO MOGUCE PODIZATI I LIETNIKOVCE
FiG. 5 MASTER PLAN FOR THE CITY OF ZAGREB, 1937

(MAP 4) — THE AREA NORTH OF ILICA STREET WHICH WAS
ALLOWED FOR THE CONSTRUCTION OF COTTAGES

olaksice za gradnju zgrada poput ladanjskih
vila, koje su graditelji zgrada mogli ostvariti
samo uz izvodenje propisanih obveza koje se
odnose na temelje, visinu zgrade, vatriste,
stijene uz dimnjak, vanjsko oblikovanje zgra-
de, udaljenosti od ograde ceste i susjeda, na
kanalizaciju i otpad, gospodarske gradevine i
njihovu udaljenost od mede te koristenje pre-
ostaloga zemljista. Visina zgrade nije smjela
biti veca od jednoga kata i nije se smio dogra-
diti polukat. Vanjsko oblikovanje zgrade —
»izvanjski lik sgrade” — moralo je biti ukusno
izradeno, da ne nalikuje posve jednostavnoj
seoskoj kuci, cemu se posebice posvecivala
pozornost pri odobravanju projekta. Udalje-
nost zgrade od ograde duz ceste nije smjela
biti manja od cetiri metra, tako da se ispred
zgrade moze izvesti vrt (ulicni predvrt), dok
udaljenost zgrade od ograde susjeda nije
smjela biti manja od deset metara. Ukoliko je
zgrada projektirana kao gradska kuca, prema
ovom Propisniku mogla se susjedu pribliziti
do pet metara. lzricito je bilo zabranjeno na-
sloniti zgradu na medu.

Iznimno je bilo dopusteno graditi stale za
konje ili krave, ali samo za pojedine parcele
vece povrsine i s prikladnom ravnom plohom.
Staje, stagalj ili drvarnice te posebne kuhinje
morale su se postavljati u straznji dio par-
cele, udaljene od zgrade za stanovanje naj-
manje 15 metara. Postojece sume nisu se
smjele kr¢iti i umjesto njih izvoditi polja ili
vinogradi.
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Slijedom dopisa Visoke kraljevske zemaljske
vlade, Odjela za unutarnje poslove, od 30. li-
stopada 1896. (broj 53256) Gradsko pogla-
varstvo izdalo je 16. prosinca 1896. Naredbu
br.36307/1V**koja propisuje velicinu dvorista
kod buducih gradnja u gradu Zagrebu s obzi-
rom na povrsinu gradilista. Tako su Odredbe
o velicini dvorista, a prema velicini gradilista,
odredivale za neizgradeni dio grada veli¢inu
dvorista od najmanje 1/4 ili 25% cijeloga
gradilista. Najkraca strana dvorista morala je
biti duga najmanje sest metara. U neizgrade-
nom dijelu grada dubina dvorista morala je
biti najmanje onolika koliko je visoka zgrada
kako bi svjetlo moglo upadati do dvorisnog
terena pod kutom od 45°. Kod zgrada gdje je
propisana ‘osamljena’ izgradnja,”” osim pro-
pisanih razmaka od susjedne mede, dubina
dvorista mora iznositi 5/4 visine zgrade tako
da svjetlo moze upadati u dvoriste pod kutom
od 39°. Visina kuca mjerila se od praga naj-
nizeg prozora na dvorisnoj strani kuce, ako je
taj prozor nadvisen najvise 1,5 metar od dvo-
risnog terena.

« Propisi za otvoreni nacin izgradnje iz 1904.
godine — Regulacijski plan Ribnjaka, odobren
Zakljuckom gradskoga zastupstva 6. lipnja
1904. godine, utvrduje Pravila za gradnju pre-
ma tzv. ‘otvorenom’ nacinu izgradivanja.®
Ulice za koje su vazila navedena pravila od-
redivalo je Gradsko poglavarstvo. Propisana
udaljenost kuce od susjedne mede iznosila je
pet metara, tako da je otvoreni, neizgradeni
prostor izmedu zgrada bio najmanje deset
metara. Na tom prostoru bilo je dopusteno
graditi niske i visoke prigradnje. Niske pri-
gradnje (terase, stube i sl.) do visine 1,25 me-
tara mogle su dosezati dva metra od glavne
zgrade, dok visoke prigradnije (verande, erke-
ri i sl.) nisu smjele biti sire od 2/5 sirine glav-
ne zgrade i dosezati jedan metar od glavne
zgrade, te biti gradene od drva. Kod slobod-
nostojecih zgrada sirina predvrta trebala je
biti barem tri metra i perivojno uredena. Uko-
liko je uli¢na strana bila neizgradena, obveza
je bila ograditi ju ,trajnom i ukusnom ogra-
dom”. Prije izvedbe obvezno je trebalo isho-
diti dozvolu.

« Propisnik za izgradnju ljetnikovackih pre-
djela grada Zagreba iz 1911. godine — Za-
kljuckom Gradskoga zastupstva od 6. veljace
1911., clanak 46 (br. 47.199/1./A.-1910.), do-
nesena je, kao dopuna propisa iz 1904. godi-
ne, Osnova propisnika za izgradnju ljetniko-
vackih predjela grada Zagreba, prema kojoj
je ustanovljen posve ‘otvoreni’ ili ‘poluotvo-
reni’ nacin izgradnje.?® Tim su propisom u

16 DAZG, GPZ, fond 4, serija: Gradevno-vatrogasni od-
bor, kut. 77.

17 Gradnja gradevina koje sa svih strana imaju neizgra-
deni prostor.

18 Danasnjaizgradnja samostojecih gradevina. DAZ, sign.
C-IV-50: 1904., cl. 112: 41
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lietnikovackim predjelima grada Zagreba do-
pustene za gradnju stambenih i gospodarskih
gradevina — ‘polaksice’ (iznimke) od propisa
postojecega gradevnog reda iz 1857. godine.

Za oba nacina izgradnje (posve ‘otvoreni’ ili
‘poluotvoreni’) dopusteno je bilo graditi naj-
vise jednokatnice. Na prizemlje se smio nado-
graditi polukat, a na nj potkrovne prostorije.
Dogradnja polukata kod jednokatnica nije bila
dopustena. Vanjsko oblikovanje kuc¢e moralo
je biti ukusno izvedeno. Prema Propisniku
kuca se smjela izgraditi najmanje cetiri metra
udaljena od cestovnog pravca i u pravilu uspo-
redno s njim. Obveza je bila odnosni medupro-
stor urediti i uzdrzavati kao ukrasni vrt. Isto
tako, neizgradeni se prostor izmedu bocnih
procelja kuce i susjednih ograda (parcela)
imao urediti kao ukrasni vrt, ako nije bio po-
treban za ulaz. Svaku izgradenu parcelu treba-
lo je ograditi sa svih strana, s time da je ograda
prema ulici morala biti zidana (podnozje do 1
m visine) te ispunjena zicanom mrezom, Ze-
lieznim ili drvenim blanjanim i olicenim letva-
ma. Prije izvedbe, nacrt ulicne ograde obvezno
je trebalo dati na odobrenje Gradskom pogla-
varstvu. Za izgradnju slobodnostojecih kuca
izvedenih od vatrosigurnih materijala i prema
propisima gradevnoga reda vrijedile su jos
neke posebne olaksice i obveze.”

Sirina gradevne cestice morala je na uli¢noj
strani imati najmanje 18 metara, a dubina
najmanje 26 metara. Ukoliko su se osim kuce
planirale izgraditi i gospodarske zgrade (sta-
je, kolnice, suse itd.), tada je dubina imala
biti veca, onoliko koliko je potrebno da se
odrze propisani razmaci izmedu kuce i go-
spodarskih zgrada, odnosno susjednih meda.

Kuca je morala biti udaljena najmanje pet
metara od susjednih meda, tako da je me-
dusobna udaljenost na isti nacin izgrade-
nih kuca iznosila deset metara. Iznimno se
mogla dopustiti manja udaljenost od pet
metara, no niposto ispod cetiri metra. U ne-
izgradenom prostoru izmedu bo¢nog procelja
kuce i susjedne mede bilo je dopusteno iz-
vesti prigradnje na kucu kao niske, masivno
zidane prigradnje (terase, stube itd.), najvece
visine do 1,25 metara nad ulicnim ‘hodni-
kom’, ali da ne sezu blize od tri metra do su-
sjedne mede.

Visoke prigradnje mogle su se podizati uz
uvjet da ne sezu dalje od jednog metra od
kuce, a njihova sirina da ne iznosi vise od
sirine bocnoga procelja na kojem se nalazi.
Izmedu glavnog procelja i cestovnog pravca

19 Poluotvoreni nacin izgradnje odgovara izgradnji da-
nasnjih poluugradenih gradevina (gradevina kojima se
jedna strana nalazi na medi gradevne cestice).

20 DAZG, sign. C-IV-50: 1911., ¢l. 46: 19

21 Ovdje su izdvojene samo one koje se odnose na pro-
storno-pejsazna ili urbanisticka obiljezja.
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moguce je bilo prigraditi stube pod uvjetom
da ne sezu vise od dva metra od kuce.

Za izgradnju slobodnostojecih kuca u laga-
nijoj izvedbi sirina gradevne cestice morala je
iznositi najmanje 28 metara, dok dubina nije
smjela biti manja od 30 metara. Od susjednih
bocnih meda kuca je morala biti udaljena naj-
manje 10 metara, tako da je medusobna uda-
lienost na isti nacin izgradenih kuca iznosila
20 metara. Iznimno se mogla dopustiti manja
udaljenost od 10 metara, ali nikako ispod
osam metara. U neizgradenom prostoru iz-
medu bocnoga procelja kuce i susjedne mede
bilo je dopusteno izvesti niske i visoke pri-
gradnje prema uvjetima za slobodnostojece
kuce izvedene od vatrosigurnih materijala, uz
uvjet da niske prigradnje ne sezu blize od
osam metara do susjedne mede. Izmedu glav-

SL. 6. REGULACIJA VINOGRADSKE CESTE OD BOLNICE MIL.
SESTARA DO KBR. 401z 1907.

FIG. 6 REGULATION OF VINOGRADSKA ROAD, FROM THE
SISTERS OF MERCY HOSPITAL TO THE CADASTRAL PLOT
N0.40, 1907

SL. 7. POLOZAJNI NACRT ZA PROSIRENJE VINOGRADSKE
CESTE 1Z 1909. GODINE

FIG. 7 LAYOUT PLAN FOR THE EXTENSION OF VINOGRADSKA
RoAD, 1909

SL. 8. LJETNIKOVAC NASTE ROJC — OGRADA | PREDVRT
FIG. 8 COTTAGE OF NASTA ROJC — THE FENCE
AND FORE-COURT

SL. 9. LIETNIKOVAC NASTE ROJC — DETAL) OGRADE
FIG. 9 COTTAGE OF NASTA ROJC — A DETAIL OF THE FENCE




120

PROSTOR  1[41] 19[2011] 114-125 M. MESTROVIC, M. OBAD SCITAROCI PROPISI | PLANIRANJE LJETNIKOVACKOG PODRUCIA ..

ZNANSTVENI PRILOZI | SCIENTIFIC PAPERS

Forar

ity

T

SL. 10. LJETNIKOVAC PANTOVCAK 39, KATASTARSKA KARTA
12 1909.-1913.

FiG. 10 COTTAGE AT 39 PANTOVCAK STREET, CADASTRAL
MAP FROM 1909-1913

SL. 11. LJETNIKOVAC VILA OLGA — DVORISTE | PERIVOJ,
KATASTARSKA KARTA 1Z 1909.-1913.

FIG. 11 ViLLA OLGA COTTAGE — THE COURTYARD

AND GARDEN, CADASTRAL MAP FROM 1909-1913

StL. 12. LJETNIKOVAC U ULicl G. KOVACICA 7
FiG. 12 COTTAGE AT 7 G. KOVACIC STREET

SL. 13. LJETNIKOVAC WUTTE 1Z 1918.
F1G. 13 WUTTE COTTAGE, BUILT IN 1918

SL. 14. LJETNIKOVAC WUTTE 1Z 1918. — KATASTARSKA KARTA
12 1963.

FIG. 14 WUTTE COTTAGE, BUILT IN 1918, CADASTRAL MAP
FROM 1963

noga procelja i cestovnog pravca mogle su se
prigraditi stube pod uvjetom da ne sezu vise
od dva metra od kuce.

Za izgradnju kuca na ‘poluotvoreni’ nacin,
osim opcenitih, vrijedile su i posebne odred-
be. Propisana sirina gradevne cestice na ulic-
noj strani iznosila je najmanje 13 metara, a
dubina — kao kod slobodnostojecih kuca iz-
vedenih od vatrosigurnih materijala — najma-
nje 26 metara. Za krajnje kuce, koje su na
poluotvoreni nacin grupirane, udaljenost od
susjednih meda iznosi pet metara. U neiz-
gradenom prostoru izmedu bo¢noga procelja
krajnjih kuca i susjedne mede mogle su se
izvesti niske i visoke prigradnje prema uvjeti-
ma za slobodnostojece kuce izvedene od va-
trosigurnih materijala.

Gospodarske zgrade (staje, suse, kolnice,
drvarnice, kokosinjci i kotci) mogli su se u
pravilu graditi kod oba nacina izgradnje, i to
na straznjem dijelu gradevnih parcela, tako
da budu sto manje vidljive s ulice. Staje i
kotci smjeli su se izgradivati samo na gra-
devnim cesticama s vecom dubinom i za to
prikladnom ravnom plohom. Spomenute go-
spodarske gradevine nisu smjele biti vise od
ulicne zgrade. Kod kuca izvedenih sa svih
strana slobodno i izvedenih od vatrosigurnog
materijala, staje su morale biti udaljene naj-
manje Sest metara, a od kuca izvedenih u la-
ganijoj izvedbi najmanje deset metara. Uda-
lienost od susjednih meda u prvom je slucaju
iznosila pet metara, a u drugom deset meta-
ra, dok je kod kuca izvedenih na poluotvoreni
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nacin udaljenost od kuca sest metara, a od
susjedne mede (i to one na koju se kuca ne
prislanja) barem pet metara. Gnojnice su se
imale izvesti najmanje sedam metara daleko
od svake stambene zgrade i barem dva metra
od susjednih meda. Za suse i kolnice vrijedilo
je isto sto i za staje. Drvarnice i kokosinjci
(kod kuca sa svih strana slobodnostojecih)
trebali su biti barem sest metara udaljeni od
glavne zgrade, a od susjednih meda najmanje
tri metra. Kod poluotvorenog nacina izgrad-
nje mogle su se postaviti i na manje od tri
metra. Kotce je bilo dopusteno postaviti samo
u onim predjelima grada u kojima je Gradsko
poglavarstvo dozvolilo drzanje svinja. Sjeni-
ce u vrtovima iza kuce mogle su se izvesti u
cijelosti od drva i na bilo kojem mjestu.

« Gradevinski pravilnik za grad Zagreb iz
1940. godine — Stupanjem na snagu Grade-
vinskog pravilnika za grad Zagreb? iz 1940.
godine, koji se nadovezivao na Generalni re-
gulacioni plan za grad Zagreb iz 1937. go-
dine, prestali su vrijediti svi prijasnji gra-
devni propisi za grad Zagreb. Sadrzavao je
tehnicke propise o gradilistima za sve vrste
gradevina.

U clanku 6. — Propis za gradilista — za predio
I-L, koji je bio predviden za podizanje ljetniko-
vaca, odreduje najmanje izmjere gradilista pre-
ma sljedecim uvjetima: za postojece parcele
duzina uli¢ne fronte? od najmanje 20 metara,
a dubina zemljista* 30 metara, dok je za nove
parcele duljina ulicne fronte propisana na 30
metara, a dubina zemljista na 40 metara.

U ¢lanku 7. — Ulicne zgrade — odreduje se da
se u predjelu I-L mogu graditi jednokatne
kuce s predvrtovima samo na nacin rijetkog
naselja, u kojima je zabranjeno podizanje
zgrada koje sluze za obrtnicke radionice i
slicno. Dubina predvrta morala je biti 10 me-
tara, ako nije detaljnim regulacijskim ili par-
celacijskim (‘parcelarnim’) planom drukgcije
odredeno. Kuca se smjela odmaknuti i dalje
od regulacijske crte, ali u tom slucaju dubina

22 ***1940.b: 21-46
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predvrta mora biti najmanje 15 metara. Neiz-
gradeni prostor uz susjedne mede morao je
biti najmanje pet metara, ako detaljni regula-
cijskiili parcelacijski plan nije odredivao vecu
udaljenost. Udaljenost zgrade od straznje
mede nije smjela biti manja od visine zgrade i
ne manja od pet metara. Sirina kuce nije
smijela biti veca od 1/2 sirine parcele, dok je
dubina izgradnje mogla iznositi najvise 16
metara.

U clanku 8. — Dvorisne zgrade — dopusta se
podizanje gospodarskih dvorisnih prizemnih
zgrada do najvece izgradene povrsine od 50
m?, koja moze sluziti i za stanovanje posluge,
a mora biti smjestena na prikladnom mjestu
dvorista, u skladu s mjestom i okolinom, tako
da je sto manije vidljiva s ulice. Od susjednih
meda morala je biti udaljena najmanje pet
metara, a ako se ne prislanja na ulicnu zgra-
du, moze biti od nje udaljena barem za svoju
visinu, a najmanje pet metara. U sluc¢aju spo-
razuma sa susjedom mogla se postaviti na
susjednu poboc¢nu medu.

U clanku 9. — Visine zgrada — odreduje se za
prizemnice najvise sest metara, a za jedno-
katnice 9,5 metara. U brdovitim predjelima
grada, kod kuca rijetkog ili srednjeg naselja
visine se mjere od konacno uredenog terena
na procelju ili na zacelju zgrade, prema tome

23 Medusobna udaljenost poboc¢nih meda u gradevnoj
crti

24 Srednja udaljenost straznje mede od regulacijske crte

gdje je teren visi. Kod kuca s ravnim krovom
moglo se u 50% povrsine kuce izvesti po-
visenje za jedan kat. Visina dvorisnih gospo-
darskih zgrada nije smjela biti visa od cetiri
metra.

U clanku 51. — Ljetnikovci (vile) — predvida
se njihova gradnja u predjelima odredenim
Uredbom o izvodenju Regulacionog plana, a
ako su izvedeni u laganoj konstrukciji, mogu
se podizati samo u predjelima rijetkog na-
selja. Zgrade u laganoj konstrukciji moraju
biti udaljene od susjednih meda za visinu
zgrade, a najmanje pet metara. Izbocine i
prigradci u granicama tih mjera nisu bili
dopusteni.

PODRUCJA NA KOJIMA SU VAZILI PROPISI
ZA 1ZGRADNJU LJETNIKOVACA

THE AREAS QUALIFIED FOR THE
CONSTRUCTION OF COTTAGES

Sjeverno od blokovski izgradenoga Donjega
grada proteze se brjegovit dio Zagreba na
kojem su podizani ljetnikovci. Odredivanjem
ulica odlukama Gradskoga zastupstva i pro-
pisivanjem nacina izgradnje na njima uobli-
cavala su se ljetnikovacka podrucja. Podrucja
na kojima su vazili propisi za izgradnju zgra-
da na Josipovcu i pretpostavljaju otvoreni na-
¢in izgradnje (slobodnostojece zgrade) obu-
hvacaju Nazorovu i Ulicu Ivana Gorana Kova-
¢ica — Josipovac (godina Odobrenja 1892.),

SL. 15. LJETNIKOVAC U HERCEGOVACKO]J uLICI 107 —
LJETNIKOVACKI SKLOP (SRUSENO), NACRT LJETNIKOVCA

12 1938.

FIG. 15 COTTAGE AT 107 HERCEGOVACKA STREET — SUMMER
HOUSE COMPLEX (RUINED), PLAN OF THE SUMMER HOUSE
FROM 1938

SL. 16. LIETNIKOVAC NA SREBRNJAKU 73 PODIGNUT OKO
1921. G. — GOSPODARSKE ZGRADE — SASTAVNI DIO CJELINE
LJETNIKOVCA, ISJECAK KATASTARSKE KARTE 1Z 1967.

FIG. 16 COTTAGE AT 73 SREBRNJAK STREET, BUILT IN CA.
1921 — FARM BUILDINGS — CONSTITUENT PART OF THE
COTTAGE COMPLEX, SECTION OF A CADASTRAL MAP FROM
1967
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SL. 17. JosIPOVAC NA NACRTU GRADA ZAGREBA

| NOVOPRIPOJENOG TERITORIJA GRADA 1Z 1902.

FiG. 17 JosipovAC ON THE MAP OF THE CITY OF ZAGREB
AND THE NEWLY ADDED TERRITORY, 1902

SL. 18. J0SIPOVAC — SPO) DANASNJE NAZOROVE ULICE |
ULICE G. KOVACICA, KATASTARSKA KARTA 1Z 1909.-1913. G.
(S UCRTANIM KASNIJIM PROMJENAMA KOJE SU SE DOGADALE
NAKON 1913. G.)

FiG. 18 JOSIPOVAC — SECTION OF THE PRESENT NAZOR
STREET AND G. KOVACIC STREET, CADASTRAL MAP FROM
1909-1913, WITH MARKED CHANGES THAT OCCURRED
AFTER 1913

Jurjevsku ulicu od Mlinarske do Cmroka
(1907.), Cmrok, Tuskanac (1907.), Pantovcak
(1907.), Vinogradsku ulicu sjeverno od Po-
dolja (1907.), Hercegovacku ulicu (1907.) te
Voncininu i Vramcevu ulicu (1908.).%

Podrucja na kojima su vazili propisi za ‘otvo-
reni’, odnosno ‘poluotvoreni’ nacin izgradnje
prema Propisniku za izgradnju ljetnikovackih
predjela grada Zagreba za koje je ustanovljen
posve otvoreni ili poluotvoreni nacin izgrad-
nje obuhvacaju regulaciju i parcelaciju pre-
djela iza Tvornice konjaka za gradnju ¢inov-
nickih kuca (1911.); Bosansku, Bunticevu,
Istarsku ulicu (1911.); Vijenac (1911.); Jurko-
vicevu i Posilovicevu ulicu (1911.); Jabukovac
(1912.); Domobransku i Kuniscak (1912.);
Hercegovacku od Vinogradske do kbr. 40
(1912.); Malinovu i Lepu Ves (1912.); Buco-
njicevu do kbr. 17 (1912.); Rockefellerovu
(1912.); Suhinovu od Mesiceve do Torbarove,
Gajdekovu, Vinkovicevu od Dvorniciceve do
Suhinove (1912.); Dvornicicevu (1912.); Tor-
barovu (1912.); Grskovicevu od kbr. 14 (1913.);
Pokornoga i Racicevu (1914.); Krcelicevu,
Topnicku i Zatisje (1914.); Petrovu od Dom-
janiceve do Bukovacke (1914.); Zajcevu od
Filipoviceve do Lascinske, Lascinsku od Pe-
trove do Zajceve, Praznicu (1916.); Slavuje-
vac, Paunovac (1916.) i Srebrnjak (1918.).2¢

Donosenje zakonske regulative koja je odre-
dila ‘otvoreni’ nacin izgradnje potaknuta je
izgradnjom naselja na nekadasnjem Josipov-
cu.?” Navedeno je podrucje prva planski gra-
dena cetvrt ljetnikovaca u Zagrebu,?® a nalazi
se na podrucju gornjega dijela danasnje Na-
zorove ulice i Ulice Gorana Kovacica. Naselje
je obuhvacalo dvadeset parcela koje imaju

posve razlicita obiljezja u odnosu na uobica-
jene parcele ljetnikovaca, buduci da su se na
njima smjele graditi samo stambene zgrade
(lietnikovci bez gospodarstava).

Josipovac je nastao parcelacijom zemljista
redovnica magdalenki, koje su tu 1879. godi-
ne sagradile samostan s kapelicom i nekoliko
gospodarskih zgrada. Samostan je 1886. go-
dine kupila tadasnja Hrvatska zemaljska vla-
dai uredila ga kao sirotiste, a dio je zemljista
parcelirala i pojedine parcele prodala da se
na njima ,sagrade ville poput Cottage pred-
gradja pokraj Beca”.? Izgradnja ljetnikovaca
pocela je 1887. i trajala do 1896. godine, iako
je vec 1891. godine naselje bilo gotovo sa-
svim izgradeno. Nekadasnji Josipovac obliko-
vale su kuce sagradene u Nazorovoj ulici 51
(samostan redovnica magdalenki iz 1879.),
Nazorovoj ulici 59 (ljetnikovac Antuna Zavr-
ske iz 1887.), Nazorovoj ulici 68 (ljetnikovac
obitelji Cubeli¢ iz 1888.), Nazorovoj ulici 70
(lietnikovac obitelji Konig iz 1888.), Nazoro-
voj ulici 72 (ljetnikovac obitelji Obenaus iz
1888.), Ulici Gorana Kovacica 23 (vila profe-
sora Lobmayera iz 1888.), Gorana Kovacica 7
(vila Jakoba Pavelica iz 1888.), Nazorovoj ulici
74 (1889.), Nazorovoj ulici 55 (vila obitelji
Zikmundowsky iz 1889.), Nazorovoj ulici 57
(vila Vjekoslave Smid iz 1889.), Gorana Ko-
vacica 33 (vila obitelji Grbac iz 1889.), Gorana

25 KAHLE, 2004: 208; DAZG, sign. C-IV-50: 1892.-1908., s
pripadajucim Odobrenjima

26 KAHLE, 2004: 209; DAZG, sign. C-IV-50: 1911.-1918., S
pripadajucim Odobrenjima

27 U literaturi se nalazi pod imenom Cottage naselje na
Josipovcu.

28 DOBRONIC, 1963: 144
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Kovacica 25 (ljetnikovac Stjepana Basaricka
iz 1890.), Gorana Kovacica 35 (ljetnikovac
Skendera Javorskog iz 1890.), Gorana Kova-
cica 3y (vilaEhrlichiz1890.), Gorana Kovacica
29 (Dalmatinski paviljon), Gorana Kovacica
17 (1893.), Gorana Kovacica 11 (1895.), Gora-
na Kovacica 13 (1896.) i Gorana Kovacica 20
(dograden 1905. godine).*°

Josipovac je do danas ostao jedini primjer iz-
gradnje naselja ljetnikovaca u Zagrebu iako
je postojala namjera da se takvo naselje iz-
gradi i na podrucju nekadasnjeg posjeda So-
cias, danas sklopa Bolnice sestara milosrdni-
cana Vinogradskoj cesti.>*

ZAKLJUCAK
CONCLUSION

Zagrebacki su ljetnikovci vece stambene zgra-
de (vile) namijenjene ljetnom odmoru i la-
danju, a nastajali su od kraja 18. do pocetka
20. stoljeca. Podignuti su sjeverno od tadas-
njega grada, u pejsaznoj okolici, na juznim,
brjezuljkastim padinama Medvednice. Danas
se veci dio ljetnikovackoga podrucja sma-
tra reprezentativnim stambenim predjelima
Zagreba.

Izgradnja ljetnikovackog podrucja Zagreba
do Regulatorne osnove iz 1887.-1889. zane-
marena je u cjelokupnom planiranju grada.>
Tek propisi koji dopunjuju Red gradenja iz
1857. godine propisuju nacin izgradnje po
sjevernoj, brjezuljkastoj zagrebackoj okolici.
Najznacajniji pomak u regulaciji izgradnje na
brjezuljcima (poslije — ljetnikovackom podru-
¢ju) donijele su Ustanove za gradnju sgrada
na Josipovcu iz 1888. godine, donesene radi
regulacije izgradnje naselja na nekadasnjem
Josipovcu (danas predio ulica Vladimira Na-
zora i lvana Gorana Kovacica). Svojim odred-
bama prilagodavaju planiranje zadanom te-
renu, odmicu se od donjogradske blokovske
izgradnje i unose urbano u pejsazni prostor
grada.’* Buduci da su se sjeverni predjeli
smatrali najvrjednijim prostorom za zivot u
gradu Zagrebu, u njima se propisuju parcele
vecega standarda radi iskoristavanja predno-
sti prirodne okolice. Pobornik takvog plani-
ranja ljetnikovackog/brjezuljkastog podrucja
grada bio je Milan Lenuci, koji radi citav niz
regulacija po brjezuljcima. Generalni regula-
cioni plan za grad Zagreb iz 1937. godine jos
predvidaizgradnju ljetnikovaca, ali je ona sve
manjeg intenziteta. Zbog sve veceg broja sta-
novnika, sirenja grada i bolje prometne pove-

29 KRSNJAvI, 1888: 61

30 DOBRONIC, 1963: 163-169
31 DOBRONIC, 1963: 170

32 FRANKOVIC, 1980: 22

33 SMREKAR, 1902: 559

34 FRANKOVIC, 1980: 26
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zanosti brjezuljci postaju sve privlacniji za
stanovanje. Nekad velike parcele s vinogradi-
ma i vocnjacima daju mogucnost dijeljenja na
nekoliko dijelova i izgradnju stambenih kuca
u mirnom i prirodno cistom okruzenju.

Izgradnja ljetnikovaca tijekom 19. i pocetkom
20. stoljeca oznacava pocetak nastajanja re-
zidencijalnih dijelova grada Zagreba na sje-
vernim obroncima Medvednice. Ljetnikovci
nastaju kao ‘tockasta’ izgradnja na brjezulj-
cima, najcesce na hrptenim ulicama i prostra-
nim parcelama s kojih se pruzaju prekrasni
vidici na grad. Izuzetak cini naselje ljetniko-
vaca-vila na nekadasnjem Josipovcu jer je za
taj prostor napravljen provedbeni urbanistic-
ki plan.

Nacin izgradnje ljetnikovaca reguliran je pro-
pisima kojima se odreduje izgradnja otvore-
nog ili poluotvorenog tipa zgrada s obveznim
predvrtom najmanje dubine cetiri metraisad-
njom uresnih nasada, te s perivojima i/ili vi-
nogradima. Glede stilskoga oblikovanja zgra-
da prevladavaju historicisticka obiljezja.

Nacin izgradnje ljetnikovaca pretpostavlja veci
standard stambenih predjela zbog smjestaja
zgrada na razmjerno velikoj parceli, vece
medusobne udaljenosti zgrada, uredenja
neizgradenih povrsina i vrsnog oblikovanja
zgrada. Projektiranje ljetnikovaca i uredenje
parcela (vanjskoga pripadajuceg prostora —
dvorista, vrta i perivoja), kojima se posve-
civala velika pozornost, bila su podredena
prirodnom okruzenju. Ona su ljetnikovackim
sklopovima (ljetnikovcima, pratecim zgrada-
ma, vrtovima, vocnjacima, dvoristima i peri-
vojima) dala prepoznatljivo obiljezje i poseb-
nost. Ljetnikovci su potaknuli drukgiji urba-
nisticko-arhitektonski razvoj Zagreba — sup-
rotan blokovskoj tlocrtnoj ustrojbi Donjega
grada. Time su stvorene prepoznatljive am-
bijentalne vrijednosti koje u urbanistickom
planiranju grada i danas zasluzuju visoko
vrjednovanje, primjerenu zastitu, kao i obve-
zu revitalizacije i obnove.

SL. 19. VILE-LJETNIKOVCI NA JOSIPOVCU, POGLED S JUGA,
0KO 1890.

FIG. 19 VILLAS-COTTAGES IN JOSIPOVAC, SOUTH VIEW,
CA. 1890



124

PROSTOR 1[41] 19[2011] 114-125 M. MESTROVIC, M. OBAD SCITAROCI PROPISI | PLANIRANJE LJETNIKOVACKOG PODRUCJA ...

LITERATURA

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

BIBLIOGRAPHY

. Cenali¢, D. (2003.), Gradsko poglavarstvo Za-

greb 1850.-1945., Inventar, Drzavni arhiv u Za-
grebu, Zagreb

. DoBrONIC, L. (1955.), Teritorijalni razvoj grada

Zagreba, ,,Covjek i prostor”, 29-30: 2 i 8, Zagreb

. DoBRONIC, L. (1960.), Periferija Zagreba u 19.

stoljecu, ,|z starog i novog Zagreba II”, Muzej
grada Zagreba, 271-297, Zagreb

. DoBRONIC, L. (1961.), Stari planovi Zagreba,

Urbanisticki zavod grada Zagreba, Zagreb

. DoBRONIC, L. (1962.), Izgradnja Zagreba u 19.

stoljecu, ,Vijesti muzealaca i konzervatora Hr-
vatske”, 5: 144-159, Zagreb

. DoBRONIC, L. (1963.), Zagrebacki ljetnikovci dru-

ge polovice 19. stoljeca, .z starog i novog Zagre-
ba Ill”, Muzej grada Zagreba, 143-175, Zagreb

. FrRANKoVIC, E. (1980.), Povijesni identitet Sje-

vernog podrucja grada Zagreba — podbrezja
Medvednice, Urbanisticki zavod grada Zagreba,
Zagreb

. FRANKOVIC, E. (1988.), Lenucijeva era, ,Arhitek-

tura”, 204-207: 81-111, Zagreb

. FRANKOVIC, E. (1988./89.), Urbanisticko plani-

ranje u Hrvatskoj na mijeni stoljeca, ,,Peristil —
zbornik radova za povijest umjetnosti”, 32 (31-
32): 91-93, Zagreb

KAHLE, D. (2004.), Gradevinski propisi grada Za-
greba u razdoblju od 1850. do 1918. godine,
»Prostor”, 12 (2 /28/): 203-216, Zagreb

KAHLE, D. (2006.a), Gradevinski propisi za grad
Zagreb u razdoblju od 1919. do 1931. godine i
Gradevinski zakon iz 1931. godine, ,,Prostor”, 14
(1/31/): 117-129, Zagreb

KAHLE, D. (2006.b), Gradevinski propisi za grad
Zagreb u razdoblju od 1932. do 1945. godine,
»Prostor”, 14 (2 /32/): 219-227, Zagreb
KRSNJAvI, |. (1888.), Ville na Josipovcu i u Tus-
kancu u Zagrebu, ,,Glasnik drustva za umjetnost
i umjetni obrt”, 3: 60-61, Zagreb

PLESTINA, L. (1993.), Geneza urbanog prostora
na zagrebackom sjeveru, ,Prostor”, 1 (1): 79-94,
Zagreb

PLESTINA, L. (1994.), Analiza stambene regu-
lative za zagrebacko podsliemensko podrucje,
,Prostor”, 2 (3-4): 367-386, Zagreb

SMREKAR, M. (1902.), Prirucnik za politicku up-
ravnu sluzbu u kraljevinah Hrvatskoj i Slavoniji,
3, Ignjat Granitz, Zagreb

SKALAMERA, Z. (1994.), Zagreb na geodetsko-ka-
tastarskim zemljovidima i u zemljisnim knjiga-
ma, katalog izlozbe, Gradski zavod za katastar i
geodetske poslove, Zagreb

*** (1887.), Obrazlozenje Regulatorne osnove
grada Zagreba i predlozi za odobrenje i prove-
denje iste, Knjigotiskara i litografija C. Albre-
chta, Zagreb

*** (1940.a), Uredba o izvodenju generalnog re-
gulacionog plana za grad Zagreb, ,,Narodne No-
vine”, 21.12., 292: 3-12, Zagreb

*** (1940.b), Gradevinski pravilnik za grad Zagreb,
,Narodne Novine”, 21.12., 292: 21-46, Zagreb

ZNANSTVENI PRILOZI | SCIENTIFIC PAPERS

[zZVORI

SOURCES

ARHIVSKI I1ZVORI

ARCHIVE SOURCES

DAZG — Drzavni arhiv u Zagrebu, Opaticka 29,

Zagreb:

— Citaonica, sign. C-IV-50: Zapisnici skupstina
zastupstva Slobodnog i kralj. glavnoga grada
Zagreba, tiskani u godisnjim svescima od
1892. do 1918.

— Fond GPZ-GO, sign. 50: Zbirka gradevinskih
propisa od 1856. do 1921.

— Fond GPZ-GO, sign. 58

— Fond HRDAZG-10, Gradsko poglavarstvo gra-
da Zagreba, Odsjek za regulacije

— ZGD — Zbirka gradevne dokumentacije Pogla-
varstva grada Zagreba

— GPZ - Gradsko poglavarstvo Zagreba, fond 4,
serija: Gradevno-vatrogasni odbor

MGZ — Muzej grada Zagreba, Zbirka planova i

regulacija, Planoteka, Opaticka 20, Zagreb

NSK — Nacionalna i sveucilisna knjiznica u Za-

grebu, Hrvatske bratske zajednice 4, Zagreb

GZ-GUZSP — Grad Zagreb, Arhiv Gradskog ureda

za strategijsko planiranje i razvoj Grada, Ulica

Republike Austrije 18, Zagreb

GZ-GUZKIGP — Grad Zagreb, Arhiv Gradskog ure-

da za katastar i geodetske poslove, Ulica grada

Vukovara 58A/IIl, Zagreb

1ZVORI ILUSTRACIJA

ILLUSTRATION SOURCES

SL. 1. GZ-GUZSP, autor: Studio HRG d.o.o

SL. 2. Topografska karta, izvorno mjerilo
1:25000; obrada: M. Mestrovic¢

SL.3.,17. MGZ, obrada: M. Mestrovic

SL. 4. DAZG, GPZ-GO, sign. 58, obrada: M. Me-
strovic

SL. 5. GZ-GUZSP, obrada: M. Mestrovic

SL.6.,7. DAZG, fond HRDAZG-10

SL.8.,9.,

12.,13. Foto: M. Mestrovic, 2010.

StL.10., 11.,

14.,16.,18. GZ-GUZKIGP, obrada: M. Mestrovic

St. 15. DAZG, ZGD

SL. 19. DOBRONIC, 1963: 161



ZNANSTVENI PRILOZI | SCIENTIFIC PAPERS

SAZETAK
SUMMARY

PROPISI | PLANIRANJE LIETNIKOVACKOG PODRUCJA ... M. MESTROVIC, M. OBAD SCITAROCI  114-125 19[2011] 1[41] PROSTOR 125K

REGULATIONS AND PLANNING OF THE COTTAGE AREA IN ZAGREB,

1857-1940

Zagreb is a medieval city founded on the south hilly
parts of Mount Medvednica, on the site which has
witnessed to the establishment of human settle-
ments since the Prehistory and Roman period (Ro-
man settlement Andautonia). The development of
modern Zagreb began in the mid-19™ century when
the number of people reached 15 ooo. Planning of
the city’s development started in the 1860s and
was characterized by block like structures (irregu-
lar urbs quadrata) within a system of public parks
and gardens and squares formed by them. Numer-
ous villas — cottages which formed the basis of the
research presented in this paper started to be built
in the north periphery of the city in the late 18 cen-
tury. However, their construction became more
common in the first half of the 19" century and
even frequent in the second half of the same cen-
tury. The presented research has been made within
the research project Urban and landscape heritage
of Croatia as part of European culture which is be-
ing conducted at the Faculty of Architecture in Za-
greb, and as well as within the research made by
architect Mirna Mestrovic for the purposes of her
master’s degree.

Residential buildings (villas) used for summer holi-
day and leisure time were built in Zagreb in the pe-
riod from the end of the 18" to the beginning of the
20" century. In the 19" century these buildings
were called cottages and were situated north of Za-
greb, in a landscape area of the south slopes of
Mount Medvednica. These houses showed the so-
cial status and wealth of their owners. They were
almost exclusively built by rich bourgeois families
who achieved higher social status and income lev-
els in the second half of the 19" century. The hous-
es were regularly accompanied with farm buildings
and a considerable amount of land for orchards
and vineyards.

The creation of the cottage area in Zagreb is indi-
rectly discernible in the first urban plan from 1865,
and can be precisely determined in the second ur-
ban plan for Zagreb from 1887-89. From that time
to the mid-20™ century, the construction of cottag-
es had been controlled by other plans and regula-
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tions: regulations for the construction of buildings
in Josipovac (1888), construction regulations for
summer residences (1900), open planning method
regulations (family houses — villas) (1904), regula-
tions for the construction of the cottage area of the
city (1911), urban plan for Zagreb (1937) and a buil-
ding code (1940).

The most significant progress in regulating build-
ing activities in the hilly parts on the city (which
were later called cottage areas) was made by the
regulations introduced after 1888. According to
these regulations planning principles were adapt-
ed to the existing terrain. They also brought an ur-
ban atmosphere into the Zagreb landscape with
structures that differed from the block like build-
ings in Lower Town. Since the north parts of the
city were considered the most preferable living
spaces in Zagreb, higher standards were applied to
the plots in that area due to the advantage offered
by the natural environment. A supporter of this
planning method of the hilly/cottage areas was the
main city planner, Milan Lenuci, who was respon-
sible for the idea and realization of a horseshoe (or
U shape forming) parks and gardens in Lower Town
in the second half of the 19" century.

The construction of cottages during the 19" and in
the early the 20" centuries marked the beginning
phase in the development of the residential parts
of Zagreb on the north slopes of Mount Medvedni-
ca. As a dotted type of construction, the cottages
were mostly built in ridge-like streets and spacious
plots which offer a beautiful view of the city. An ex-
ception was an estate of cottages-villas in the for-
mer Josipovac due to the creation of a detailed ur-
ban plan for that area. Josipovac was created by a
division of the land that belonged to nuns of the
order St. Magdalene that had build on the site a
monastery with a chapel and several farm build-
ings in 1879. The monastery was sold in 1886 to the
Croatian National Government which turned it into
an orphanage. The rest of the land was divided and
individual plots were sold in order to be built as
sites of "villas such as Vienna Cottage”. The con-
struction of the cottages in Josipovac began in 1887

MIRNA MESTROVIC, MA, Dipl.Eng.Arch., earned her
MA degree in 2010 at the Faculty of Architecture,
Zagreb University. She is the head of the Depart-
ment for strategic planning at the City Office for
Strategic Planning and Development of the City of
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full professor and the head of the scientific project
Urban and Landscape Heritage of Croatia as Part of
European Culture. He published more than 60 sci-
entific papers and seven books [www.scitaroci.hr].

and lasted until 1896, although the estate was al-
most entirely completed in 1891.
According to the regulations the height of build-
ings was not to exceed the height of one floor and
the construction of a mezzanine was prohibited.
External appearance of the houses had to be taste-
fully designed with no resemblance to simple
country houses, which was the fact that was given
a special importance the process of project ap-
proval. There was supposed to be more than 4 me-
ters distance between the house and the fence to
allow for a garden (a street forecourt) with decora-
tive greenery, whereas the distance between the
house and the fence of the neighbouring house
was not to be less than 10 meters. Each plot was
planned to be fenced all around with the street
side built as a wall frame (wall base up to 1 meter
high) filled with a wire network, iron or wooden
dressed or painted bars. The width of the plot for
detached houses of simple design was supposed
be at least 28 meters and the depth should not
have been less than 30 meters. It was forbidden to
clear woods to get more land for a farm or vine-
yard.
The way of construction of the cottages presup-
poses a higher living standard of residential areas
due to the planning of the unbuilt land, the size of
the plots on which the houses were built, the dis-
tance between the houses, and their exceptional
architectural design. Cottage designs and a special
attention given to the planning of the land of the
plot (courtyard, garden and park) were subordi-
nate to the natural setting. It gave the cottages
complexes (which included the houses, accompa-
nying buildings, gardens, orchards, courtyards and
parks) recognizable features and a particular char-
acter. The cottages encouraged a different urban
and architectural development of Zagreb — one
which was contrary to the block like layout of Low-
er Town. The recognizable ambient values created
in the process should to be treated in the urban
planning of the city as highly valuable and deserv-
ing of suitable protection, renovation and revitali-
sation.

MIRNA MESTROVIC

MLADEN OBAD SCITAROCI
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