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Sl. 1. Pogled iz zraka na sjeverne, brježuljkaste dijelove grada Zagreba, 2005.

Fig. 1 Aerial view on the north, hilly parts of the city of Zagreb, 2005
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Analizom planova i propisa grada Zagreba iz druge polovice 19. i prve polovice 
20. stoljeæa dokazuje se da su zagrebaèki ljetnikovci potaknuli izgradnju sje-
vernih dijelova grada te da je donošenje propisa za njihovu izgradnju prvi put 
reguliralo izgradnju na sjevernim brježuljkastim obroncima. S ljetnikovcima 
Zagreb dobiva prepoznatljivo gradsko stanovanje koje u daljnjem razvoju pro-
dire i u ostale prostore zagrebaèkoga sjevera.

An analysis of plans and urban planning regulations on the city of Zagreb from 
the 2/2 of the 19th and 1/2 of the 20th 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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UVOD

INTRODUCTION

Veæ od kraja 18. stoljeæa, nešto više u prvoj 
polovici 19., a uèestalo u drugoj polovici 19. 
stoljeæa na sjevernoj pejsažnoj periferiji Za-
greba grade se brojni ljetnikovci-vile koji su 
bili tema istraživanja prikazanih u èlanku. 
Istraživanje procesa izgradnje sjevernih, brje-
žuljkastih dijelova Zagreba te analiza pro-
storno-pejsažnih i urbanistièkih obilježja sje-
vernih dijelova Zagreba provedeno je da bi se 
utvrdila obilježja izgradnje stotinjak zagre-
baèkih ljetnikovaca1 i naèin na koji su utjecali 
na prostorno ureðenje sjevernih dijelova Za-
greba. U èlanku su kronološki prikazani pro-
pisi koji su uvelike utjecali na izgradnju sje-
vernih predjela Zagreba, s naglaskom na pro-
storno-pejsažne i urbanistièke odrednice.2

Nastajanje ljetnikovaèkog podruèja3 grada Za-
greba možemo pratiti otkada se prati plani-
ranje razvoja i izgradnje Zagreba, tj. od Prve 
regulatorne osnove4 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 brježuljcima Zagreba. Zacrtava se  
nova ulica od današnjega Britanskog trga do 
sirotišta na Josipovcu (današnja 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 utvrðuje dvadeset parcela. S tim 
naseljem na zagrebaèke sjeverne obronke 
ulazi prepoznatljiv naèin oblikovanja grad-
skog stanovanja koji u daljnjem razvoju pro-

dire i u ostale prostore zagrebaèkoga sjevera. 
Djelovanjem glavnoga gradskog inženjera 
Milana Lenucija, poèetkom 20. stoljeæa, na-
staju urbanistièki planovi (regulatorne osno-
ve) brojnih ulica na zagrebaèkim brježuljcima. 
Godine 1911. izraðen je Propisnik za izgradnju 
ljetnikovaèkog predjela grada Zagreba pa se 
pojaèava izgradnja ljetnikovaca i vila na Tuš-
kancu, u Hercegovaèkoj i Bosanskoj ulici. Na-
kon Prvoga svjetskog rata brježuljci se prekri-
vaju gustim naseljima vila i stambenih zgra-
da. Generalnim regulacionim planom za grad 
Zagreb iz 1937. godine brježuljkasto podruèje 
sjeverno od Ilice predviðeno je, osim za sta-
novanje, takoðer i za izgradnju ljetnikovaca. 
U ljetnikovaèkom podruèju bile su propisane 
veæe parcele i ostavljena je veæa moguænost 
za smještaj zgrade. Za predjele izvan grad-
skoga podruèja donesen je 1900. godine Gra-
ðevni red za ladanje u kraljevini Hrvatskoj i 
Slavoniji.5

U pregledu propisa i planova, koji se navode 
u nastavku, izdvojeni su podatci koji se odno-
se na ljetnikovaèko podruèje, izgradnju na 
njima te oni koji propisuju njihova prostorno-
-pejsažna i urbanistièka obilježja.

LJETNIKOVCI U URBANISTIÈKIM PLANOVIMA

COTTAGES IN URBAN PLANS

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

1 Ljetnik ili ljetnikovac jest tip zgrade prepoznatljiv za 
razdoblje povijesnih stilova 19. i poèetka 20. stoljeæa koji 
se u Zagrebu pojavljuje gotovo istodobno kada i u susjed-
nim zemljama. Govorimo o veæim stambenim zgradama 
koje su namijenjene odmoru i ladanju, smještene u okolici 
grada, a koriste se redovito u ljetno doba godine, zbog 
èega i dobivaju naziv ljetnikovci. U doba njihova nastanka 
- od kraja 18. do poèetka 20. stoljeæa - u Zagrebu je bilo 
uobièajeno ime ‘letnik’ ili ‘ljetište’ s dodatkom posebnog 
imena (npr. ‘Letnik Pantovèak’), a to obièno oznaèava mje-
sto na kojem se nalazi ili prezime vlasnika. Ljetnikovci su 
odražavali društveni položaj i imutak svojih vlasnika. Go-
tovo iskljuèivo podizale su ih graðanske imuæne obitelji 
koje se u drugoj polovici 19. stoljeæa bogate i socijalno 
uzdižu. Grade se na sjevernoj periferiji (prilièno udaljeno 
od grada), èesto na osamljenim položajima s prekrasnim 
vidicima. Uz njih su redovito bila vezana gospodarstva s 
gospodarskim zgradama i veæe površine zemlje na kojima 
su se uzgajali vinogradi i voænjaci. U drugoj polovici 19. 
stoljeæa pojam ljetnika ili ljetnikovca koristi se istodobno s 
pojmom ‘villa’ (u graðevnoj dozvoli navodi se ‘vila’, a u 
nacrtima ‘ljetnik’ i obrnuto), te podrazumijeva kuæu za od-
mor izvan grada, pretežito u vinogradu. Kuæe za stano-
vanje u istom se razdoblju nazivaju ‘stambene kuæe’.
2 Istraživanje je provedeno tijekom 2009. i 2010. godi-
ne u sklopu magistarskih istraživanja Mirne Meštroviæ pod 
mentorstvom prof. dr.sc. Mladena Obada Šæitarocija, a u 
sklopu znanstvenoistraživaèkog projekta „Urbanistièko i 
pejsažno naslijeðe Hrvatske kao dio europske kulture”.
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tvorenog’ tipa,6 regulatorne osnove (1865. i 
1887.-1889. godine) za cijelo su gradsko po-
druèje pretpostavljale takav naèin izgradnje.7 
Iznimka su bile zgrade na Josipovcu 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 predviða 
stambenu namjenu i izgradnju uliènih veza, 
staza i stubišta jer to pridonosi njihovu pove-
zivanju. Prema Obrazloženju Regulatorne os-
nove grada Zagreba, predlozi za odobrenje i 
provedenje iste8 iz 1887. godine, III. graðevni 
razdjel sastojao se iz „bregovitoga diela grad-
skoga kotara, koji se pruža prama sjeveru, te 
kojemu treba pripojiti onaj dio Lašæinske 
obæine, koji leži sjeverno od Maksimirske ce-
ste”. Na njemu su ustanovljene one ceste 
koje je još trebalo napraviti da se svi dijelovi 
toga brjegovitog kraja uèine pristupaènima, a 
uz njih stube i staze. Planom su bile oznaèene 
površine potrebne za ureðenje novih javnih 
perivoja. Posebnim odredbama za III. razdjel 
bilo je dopušteno graditi razizemne kuæe sla-
bijih zidova, na koje se nije smio podiæi još 
jedan kat, a u selima i vinogradima iznimno je 
bilo dopušteno podiæi drvene zgrade. U do-
njem Tuškancu, od Streljane do Sofijina puta 
i na Sofijinu putu, nije bilo dopušteno graditi 
kuæe. Širina cesta propisana je na šest meta-
ra, dok su kuæe, koje su se uz njih podizale, 
morale biti deset metara udaljene od ceste.

Utjecaj je zasigurno ostavio i Lenucijev Nacrt 
podruèja i okolice slob. kr. glavnoga grada 
Zagreba - Osnova za buduæi razpored že-
ljeznièkih uredaba iz 1907. godine9 koji pred-
laže oblikovanje stambenih predjela u još 
neurbaniziranim dijelovima grada. Njegove 

ideje ugraðuju 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-
kovaèko podruèje izraðene regulatorne osno-
ve za Vinogradsku cestu (1907.), Jurjevsku 
ulicu od Mlinarske ceste do Cmroka (1906.), 
Donji Vrhovac i savez10 ulice Nad lipom s 
Vrhovcem (1905.), Tuškanac od Josipovca do 
Cmroka i Cmrok (1907.), Nova Ves od Zvo-
narnièke ulice do Rundeaua (1907.), Goljak s 
istoènom stranom Pantovèaka (1911.), regu-
lacija ceste Vrhovac-Jelenovac (1911.), Herce-
govaèka ulica s istoènim obronkom (1911.), 
nova parcelacija zemljišta Kune Waidmanna 
(Josipovac, Vladimira Nazora) iz 1906., Regu-
latorna osnova za Pantovèak od Ilièkog trga 
do Prekrižja i Regulatorna osnova za zapadni 
dio Pantovèaka (1907.), cesta kroz posjed Go-
spodarskog društva izmeðu Jurjevske ulice i 
Mlinarske ceste - plan Mallinove ulice (1912.), 
Domobranska ulica i zapadni dio Kunišæaka 
(1912.), cesta od Trga grofa Ladislava Peja-
èeviæa (današnji Britanski trg) do Rokova pe-
rivoja (1911.), predjel izmeðu Nove Vesi i ulice 
Na Medvešèaku (1906.), spojna cesta izmeðu 
Vinogradske ceste i Hercegovaèke ulice (1912.) 
i Regulatorna osnova ceste u Tuškancu preko 
posjeda Prve hrv. štedionice (1915.).11

Generalni regulacioni plan za grad Zagreb12 iz 
1937. godine dijeli gradsko podruèje prema 
namjeni pa to dolazi do izražaja u graðevnim 
gradskim predjelima. Za stanovanje je, izme-
ðu ostalih podruèja, odreðen „pojas sjeverno 
od Ilice po brježuljcima”13 koji je, ako ne pot-
pada pod zaštitno podruèje, zamišljen uglav-
nom za podizanje prizemnih i jednokatnih 
stambenih kuæa na naèin rijetkog ili srednjeg 
naselja,14 kao i ljetnikovaca (Sl. 5.). Odredbe 
o gra ðevnim predjelima za ljetnikovaèko po-
druèje, gdje su propisane veæe parcele, os-
tavljaju veæu moguænost za smještaj zgrada 
na parcelama. Odredbe o izgraðivanju i ure-
ðenju grada, tj. podjela graðevnih podruèja u 
èlanku 5. odreðuje „Zonu I-L za podizanje 
ljetnikovaca na naèin rijetkog naselja”. Nada-
lje, èlanak 9. odreðuje navedeni predio za po-
dizanje prizemnih ili jednokatnih stambenih 
zgrada na naèin rijetkog naselja, gdje je za-
branjeno podizanje zgrada što služe za obrt-
nièke radionice. Zgrade nisu smjele imati više 
od dva stana i jednoga malog stana za èuvara.

PROPISI ZA IZGRADNJU 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),15 propisuju 

•

3 ‘Ljetnikovaèko podruèje’ oznaèava predjele sjeverno 
od blokovskog podruèja zagrebaèkoga Donjega grada do 
sjevernih granica gradskoga podruèja.
4 Nekadašnje Regulatorne osnove i njihova Obrazlože-
nja, po svom su sadržaju najbliže današnjem urbanistièkom 
planu ureðenja (UPU), koji prema Zakonu o prostornom 
ureðenju i gradnji detaljnije ureðuje prostorni razvoj na-
selja ili dijela naselja s osnovom prostornih i funkcionalnih 
rješenja, uvjeta i oblikovanja pojedinih prostornih cjelina 
naselja.
5 Graðevni 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 Bila je to skica nove regulatorne osnove grada.
10 ‘Savez’ oznaèava spoj ulica.
11 Frankoviæ, 1988: 81-111
12 *** 1940.a: 3-12
13 *** 1940.a: 4
14 „Propisima o graðenju sprijeèeno je pregusto izgra-
ðivanje i meðusobne smetnje pojedinih kuæa.” [*** 1940.
a: 4]
15 Smrekar, 1902: 559

Sl. 2. Ljetnikovaèki predjeli Zagreba

Fig. 2 Cottage areas in Zagreb

Sl. 3. Treæi razdjel u urbanistièkom planu Zagreba

iz 1887. godine, gdje je bila moguæa izgradnja 

ljetnikovaca (šrafirano 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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olakšice za gradnju zgrada poput ladanjskih 
vila, koje su graditelji zgrada mogli ostvariti 
samo uz izvoðenje propisanih obveza koje se 
odnose na temelje, visinu zgrade, vatrište, 
stijene uz dimnjak, vanjsko oblikovanje zgra-
de, udaljenosti od ograde ceste i susjeda, na 
kanalizaciju i otpad, gospodarske graðevine i 
njihovu udaljenost od meðe te korištenje pre-
ostaloga zemljišta. Visina zgrade nije smjela 
biti veæa od jednoga kata i nije se smio dogra-
diti polukat. Vanjsko oblikovanje zgrade - 
„izvanjski lik sgrade” - moralo je biti ukusno 
izraðeno, da ne nalikuje posve jednostavnoj 
seoskoj kuæi, èemu se posebice posveæivala 
pozornost pri odobravanju projekta. Udalje-
nost zgrade od ograde duž ceste nije smjela 
biti manja od èetiri metra, tako da se ispred 
zgrade može izvesti vrt (ulièni predvrt), dok 
udaljenost zgrade od ograde susjeda nije 
smjela biti manja od deset metara. Ukoliko je 
zgrada projektirana kao gradska kuæa, prema 
ovom Propisniku mogla se susjedu približiti 
do pet metara. Izrièito je bilo zabranjeno na-
sloniti zgradu na meðu.

Iznimno je bilo dopuš teno graditi štale za 
konje ili krave, ali samo za pojedine parcele 
veæe površine i s prikladnom ravnom plohom. 
Staje, štagalj ili drvarnice te posebne kuhinje 
morale su se postav ljati u stražnji dio par-
cele, udaljene od zgrade za stanovanje naj-
manje 15 metara. Postojeæe šume nisu se 
smjele krèiti i umjesto njih izvoditi polja ili 
 vinogradi.

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/IV16 koja propisuje velièinu dvorišta 
kod buduæih gradnja u gradu Zagrebu s obzi-
rom na površinu gradilišta. Tako su Odredbe 
o velièini dvorišta, a prema velièini gradilišta, 
odreðivale za neizgraðeni dio grada velièinu 
dvorišta od najmanje 1/4 ili 25% cijeloga 
gradilišta. Najkraæa strana dvorišta morala je 
biti duga najmanje šest metara. U neizgraðe-
nom dijelu grada dubina dvorišta morala je 
biti najmanje onolika koliko je visoka zgrada 
kako bi svjetlo moglo upadati do dvorišnog 
terena pod kutom od 45°. Kod zgrada gdje je 
propisana ‘osamljena’ izgradnja,17 osim pro-
pisanih razmaka od susjedne meðe, dubina 
dvorišta mora iznositi 5/4 visine zgrade tako 
da svjetlo može upadati u dvorište pod kutom 
od 39°. Visina kuæa mjerila se od praga naj-
nižeg prozora na dvorišnoj strani kuæe, ako je 
taj prozor nadvišen najviše 1,5 metar od dvo-
rišnog terena.

Propisi za otvoreni naèin izgradnje iz 1904. 
godine − Regulacijski plan Ribnjaka, odobren 
Zakljuèkom gradskoga zastupstva 6. lipnja 
1904. godine, utvrðuje Pravila za gradnju pre-
ma tzv. ‘otvorenom’ naèinu izgraðivanja.18 
Ulice za koje su važila navedena pravila od-
reðivalo je Gradsko poglavarstvo. Propisana 
udaljenost kuæe od susjedne meðe iznosila je 
pet metara, tako da je otvoreni, neizgraðeni 
prostor izmeðu zgrada bio najmanje deset 
metara. Na tom prostoru bilo je dopušteno 
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 prigradnje (verande, erke-
ri i sl.) nisu smjele biti šire od 2/5 širine glav-
ne zgrade i dosezati jedan metar od glavne 
zgrade, te biti graðene od drva. Kod slobod-
nostojeæih zgrada širina predvrta trebala je 
biti barem tri metra i perivojno ureðena. Uko-
liko je ulièna strana bila neizgraðena, obveza 
je bila ograditi ju „trajnom i ukusnom ogra-
dom”. Prije izvedbe obvezno je trebalo isho-
diti dozvolu.

Propisnik za izgradnju ljetnikovaèkih pre-
djela grada Zagreba iz 1911. godine − Za-
kljuèkom Gradskoga zastupstva od 6. veljaèe 
1911., èlanak 46 (br. 47.199/I./A.-1910.), do-
nesena je, kao dopuna propisa iz 1904. godi-
ne, Osnova propisnika za izgradnju ljetniko-
vaèkih predjela grada Zagreba, prema kojoj 
je ustanovljen posve ‘otvoreni’ ili ‘poluotvo-
reni’19 naèin izgradnje.20 Tim su propisom u 

•

•

16 DAZG, GPZ, fond 4, serija: Graðevno-vatrogasni od-
bor, kut. 77.
17 Gradnja graðevina koje sa svih strana imaju neizgra-
ðeni prostor.
18 Današnja izgradnja samostojeæih graðevina. DAZ, sign. 
È-IV-50: 1904., èl. 112: 41

Sl. 4. Ljetnikovaèko podruèje na Lenucijevu Nacrtu 

podruèja i okolice slob. kr. glavnoga grada Zagreba, 

Osnova za buduæi raspored željeznièkih uredaba

iz 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 iz 

1937. godine (prilog/karta 4) - Podruèje sjeverno od 

Ilice na kojem je bilo moguæe podizati i ljetnikovce

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
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ljetniko vaèkim predjelima grada Zagreba do-
puštene za gradnju stambenih i gospodarskih 
graðe vina - ‘polakšice’ (iznimke) od propisa 
posto jeæega graðevnog reda iz 1857. godine.

Za oba naèina izgradnje (posve ‘otvoreni’ ili 
‘poluotvoreni’) dopušteno je bilo graditi naj-
više jednokatnice. Na prizemlje se smio nado-
graditi polukat, a na nj potkrovne prostorije. 
Dogradnja polukata kod jednokatnica nije bila 
dopuštena. Vanjsko oblikovanje kuæe moralo 
je biti ukusno izvedeno. Prema Propisniku 
kuæa se smjela izgraditi najmanje èetiri metra 
udaljena od cestovnog pravca i u pra vilu uspo-
redno s njim. Obveza je bila odnosni meðupro-
stor urediti i uzdržavati kao ukrasni vrt. Isto 
tako, neizgraðeni se prostor izmeðu boènih 
proèelja kuæe i susjednih ograda (parcela) 
imao urediti kao ukrasni vrt, ako nije bio po-
treban za ulaz. Svaku izgraðenu parcelu treba-
lo je ograditi sa svih strana, s time da je ograda 
prema ulici morala biti zidana (pod nožje do 1 
m visine) te ispunjena žièanom mrežom, že-
ljeznim ili drvenim blanjanim i olièenim letva-
ma. Prije izvedbe, nacrt uliène ograde obvezno 
je trebalo dati na odobrenje Gradskom pogla-
varstvu. Za izgradnju slobodnostojeæih kuæa 
izvedenih od vatrosigurnih materijala i prema 
propisima graðevnoga reda vrijedile su još 
neke posebne olakšice i obveze.21

Širina graðevne èestice morala je na uliènoj 
strani imati najmanje 18 metara, a dubina 
najmanje 26 metara. Ukoliko su se osim kuæe 
planirale izgraditi i gospodarske zgrade (sta-
je, kolnice, suše itd.), tada je dubina imala 
biti veæa, onoliko koliko je potrebno da se 
održe propisani razmaci izmeðu kuæe i go-
spodarskih zgrada, odnosno susjednih meða.
Kuæa je morala biti udaljena najmanje pet 
metara od susjednih meða, tako da je me-
ðusobna udaljenost na isti naèin izgraðe-
nih kuæa iznosila deset metara. Iznimno se 
mogla dopustiti manja uda ljenost od pet 
 metara, no nipošto ispod èetiri metra. U ne-
izgraðenom prostoru izmeðu boè nog proèelja 
kuæe i susjedne meðe bilo je dopušteno iz-
vesti pri gradnje na kuæu kao niske, masivno 
zidane prigradnje (terase, stube itd.), najveæe 
visine do 1,25 metara nad uliènim ‘hodni-
kom’, ali da ne sežu bliže od tri metra do su-
sjedne meðe.
Visoke prigradnje mogle su se podizati uz 
uvjet da ne sežu dalje od jednog metra od 
kuæe, a njihova širina da ne iznosi više od 
širine boènoga proèelja na kojem se nalazi. 
Izmeðu glavnog proèelja i cestovnog pravca 

moguæe je bilo prigraditi stube pod uvjetom 
da ne sežu više od dva metra od kuæe.
Za izgradnju slobodnostojeæih kuæa u laga-
nijoj izvedbi širina graðevne èestice morala je 
iznositi najmanje 28 metara, dok dubina nije 
smjela biti manja od 30 metara. Od susjednih 
boènih meða kuæa je morala biti udaljena naj-
manje 10 metara, tako da je meðusobna uda-
ljenost na isti naèin izgraðenih kuæa iznosila 
20 metara. Iznimno se mogla dopustiti manja 
udaljenost od 10 metara, ali nikako ispod 
osam metara. U neizgraðenom prostoru iz-
meðu boènoga proèelja kuæe i susjedne meðe 
bilo je dopušteno izvesti niske i visoke pri-
gradnje prema uvjetima za slobodnostojeæe 
kuæe izvedene od vatrosigurnih materijala, uz 
uvjet da niske prigradnje ne sežu bliže od 
osam metara do susjedne meðe. Izmeðu glav-

19 Poluotvoreni naèin izgradnje odgovara izgradnji da-
našnjih poluugraðenih graðevina (graðevina kojima se 
 jedna strana nalazi na meði graðevne èestice).
20 DAZG, sign. È-IV-50: 1911., èl. 46: 19
21 Ovdje su izdvojene samo one koje se odnose na pro-
storno-pejsažna ili urbanistièka obilježja.

Sl. 6. Regulacija Vinogradske ceste od Bolnice mil. 

sestara do kbr. 40 iz 1907.

Fig. 6 Regulation of Vinogradska Road, from the 

Sisters of Mercy hospital to the cadastral plot 

no.40, 1907

Sl. 7. Položajni nacrt za proširenje Vinogradske 

ceste iz 1909. godine

Fig. 7 Layout plan for the extension of Vinogradska 

Road, 1909

Sl. 8. Ljetnikovac Naste Rojc - ograda i predvrt

Fig. 8 Cottage of Nasta Rojc - the fence

and fore-court

Sl. 9. Ljetnikovac Naste Rojc - detalj ograde

Fig. 9 Cottage of Nasta Rojc - a detail of the fence
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noga proèelja i cestovnog pravca mogle su se 
prigraditi stube pod uvjetom da ne sežu više 
od dva metra od kuæe.
Za izgradnju kuæa na ‘poluotvoreni’ naèin, 
osim opæenitih, vrijedile su i posebne odred-
be. Propisana širina graðevne èestice na uliè-
noj strani iznosila je najmanje 13 metara, a 
dubina - kao kod slobodnostojeæih kuæa iz-
vedenih od vatrosigurnih materijala - najma-
nje 26 metara. Za krajnje kuæe, koje su na 
poluotvoreni naèin grupirane, udaljenost od 
susjednih meða iznosi pet metara. U neiz-
graðenom prostoru izmeðu boènoga proèelja 
krajnjih kuæa i susjedne meðe mogle su se 
izvesti niske i visoke prigradnje prema uvjeti-
ma za slobodnostojeæe kuæe izvedene od va-
trosigurnih materijala.
Gospodarske zgrade (staje, suše, kolnice, 
 drvarnice, kokošinjci i kotci) mogli su se u 
pravilu graditi kod oba naèina izgradnje, i to 
na stražnjem dijelu graðevnih parcela, tako 
da budu što manje vidljive s ulice. Staje i 
kotci smjeli su se izgraðivati samo na gra-
ðevnim èesticama s veæom dubinom i za to 
prikladnom ravnom plohom. Spomenute go-
spodarske graðevine nisu smjele biti više od 
uliène zgrade. Kod kuæa izvedenih sa svih 
strana slobodno i izvedenih od vatrosigurnog 
materijala, staje su morale biti udaljene naj-
manje šest metara, a od kuæa izvedenih u la-
ganijoj izvedbi najmanje deset metara. Uda-
ljenost od susjednih meða u prvom je sluèaju 
iznosila pet metara, a u drugom deset meta-
ra, dok je kod kuæa izvedenih na poluotvoreni 

naèin udaljenost od kuæa šest metara, a od 
susjedne meðe (i to one na koju se kuæa ne 
prislanja) barem pet metara. Gnojnice su se 
imale izvesti najmanje sedam metara daleko 
od svake stambene zgrade i barem dva metra 
od susjednih meða. Za suše i kolnice vrijedilo 
je isto što i za staje. Drvarnice i kokošinjci 
(kod kuæa sa svih strana slobodnostojeæih) 
trebali su biti barem šest metara udaljeni od 
glavne zgrade, a od susjednih meða najmanje 
tri metra. Kod poluotvorenog naèina izgrad-
nje mogle su se postaviti i na manje od tri 
metra. Kotce je bilo dopušteno postaviti samo 
u onim predjelima grada u kojima je Gradsko 
poglavarstvo dozvolilo držanje svinja. Sjeni-
ce u vrtovima iza kuæe mogle su se izvesti u 
cijelosti od drva i na bilo kojem mjestu.

Graðevinski pravilnik za grad Zagreb iz 
1940. godine − Stupanjem na snagu Graðe-
vinskog pravilnika za grad Zagreb22 iz 1940. 
godine, koji se nadovezivao na Generalni re-
gulacioni plan za grad Zagreb iz 1937. go-
dine, prestali su vrijediti svi prijašnji gra-
ðevni propisi za grad Zagreb. Sadržavao je 
tehnièke propise o gradilištima za sve vrste 
graðevina.

U èlanku 6. - Propis za gradilišta - za predio 
I-L, koji je bio predviðen za podizanje ljetniko-
vaca, odreðuje najmanje izmjere gradi lišta pre-
ma sljedeæim uvjetima: za postojeæe parcele 
dužina uliène fronte23 od najmanje 20 metara, 
a dubina zemljišta24 30 metara, dok je za nove 
parcele duljina uliène fronte propisana na 30 
metara, a dubina zemljišta na 40 metara.

U èlanku 7. - Uliène zgrade - odreðuje se da 
se u predjelu I-L mogu graditi jednokatne 
kuæe s predvrtovima samo na naèin rijetkog 
naselja, u kojima je zabranjeno podizanje 
zgrada koje služe za obrtnièke radionice i 
slièno. Dubina predvrta morala je biti 10 me-
tara, ako nije detaljnim regulacijskim ili par-
celacijskim (‘parcelarnim’) planom drukèije 
odreðeno. Kuæa se smjela odmaknuti i dalje 
od regulacijske crte, ali u tom sluèaju dubina 

•

22 *** 1940.b: 21-46

Sl. 10. Ljetnikovac Pantovèak 39, katastarska karta

iz 1909.-1913.

Fig. 10 Cottage at 39 Pantovèak Street, cadastral 

map from 1909-1913

Sl. 12. Ljetnikovac u Ulici G. Kovaèiæa 7

Fig. 12 Cottage at 7 G. Kovaèiæ Street

Sl. 11. Ljetnikovac Vila Olga - dvorište i perivoj, 

katastarska karta iz 1909.-1913.

Fig. 11 Villa Olga cottage - the courtyard

and garden, cadastral map from 1909-1913

Sl. 13. Ljetnikovac Wutte iz 1918.

Fig. 13 Wutte cottage, built in 1918

Sl. 14. Ljetnikovac Wutte iz 1918. - katastarska karta 

iz 1963.

Fig. 14 Wutte cottage, built in 1918, cadastral map 

from 1963
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predvrta mora biti najmanje 15 metara. Neiz-
graðeni prostor uz susjedne meðe morao je 
biti najmanje pet metara, ako detaljni regula-
cijski ili parcelacijski plan nije odreðivao veæu 
udaljenost. Udaljenost zgrade od stražnje 
meðe nije smjela biti manja od visine zgrade i 
ne manja od pet metara. Širina kuæe nije 
smjela biti veæa od 1/2 širine parcele, dok je 
dubina izgradnje mogla iznositi najviše 16 
metara.
U èlanku 8. - Dvorišne zgrade - dopušta se 
podizanje gospodarskih dvorišnih prizemnih 
zgrada do najveæe izgraðene površine od 50 
m2, koja može služiti i za stanovanje posluge, 
a mora biti smještena na prikladnom mjestu 
dvorišta, u skladu s mjestom i okolinom, tako 
da je što manje vidljiva s ulice. Od susjednih 
meða morala je biti udaljena najmanje pet 
metara, a ako se ne prislanja na uliènu zgra-
du, može biti od nje udaljena barem za svoju 
visinu, a najmanje pet metara. U sluèaju spo-
razuma sa susjedom mogla se postaviti na 
susjednu poboènu meðu.
U èlanku 9. - Visine zgrada - odreðuje se za 
prizemnice najviše šest metara, a za jedno-
katnice 9,5 metara. U brdovitim predjelima 
grada, kod kuæa rijetkog ili srednjeg naselja 
visine se mjere od konaèno ureðenog terena 
na proèelju ili na zaèelju zgrade, prema tome 

gdje je teren viši. Kod kuæa s ravnim krovom 
moglo se u 50% površine kuæe izvesti po-
višenje za jedan kat. Visina dvorišnih gospo-
darskih zgrada nije smjela biti viša od èetiri 
metra.

U èlanku 51. - Ljetnikovci (vile) - predviða 
se njihova gradnja u predjelima odreðenim 
Uredbom o izvoðenju 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 meða za visinu 
zgrade, a najmanje pet metara. Izboèine i 
 prigradci u granicama tih mjera nisu bili 
dopušteni.

PODRUÈJA NA KOJIMA SU VAŽILI PROPISI
ZA IZGRADNJU LJETNIKOVACA

THE AREAS QUALIFIED FOR THE 
CONSTRUCTION OF COTTAGES

Sjeverno od blokovski izgraðenoga Donjega 
grada proteže se brjegovit dio Zagreba na 
kojem su podizani ljetnikovci. Odreðivanjem 
ulica odlukama Gradskoga zastupstva i pro-
pisivanjem naèina izgradnje na njima uobli-
èavala su se ljetnikovaèka podruèja. Podruèja 
na kojima su važili propisi za izgradnju zgra-
da na Josipovcu i pretpostavljaju otvoreni na-
èin izgradnje (slobodnostojeæe zgrade) obu-
hvaæaju Nazorovu i Ulicu Ivana Gorana Kova-
èiæa - Josipovac (godina Odobrenja 1892.), 

23 Meðusobna udaljenost poboènih meða u graðevnoj 
crti
24 Srednja udaljenost stražnje meðe od regulacijske crte

Sl. 16. Ljetnikovac na Srebrnjaku 73 podignut oko 

1921. g. - gospodarske zgrade - sastavni dio cjeline 

ljetnikovca, isjeèak katastarske karte iz 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

Sl. 15. Ljetnikovac u Hercegovaèkoj ulici 107 - 

ljetnikovaèki sklop (srušeno), nacrt ljetnikovca

iz 1938.

Fig. 15 Cottage at 107 Hercegovaèka Street - summer 

house complex (ruined), plan of the summer house 

from 1938
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Jurjevsku ulicu od Mlinarske do Cmroka 
(1907.), Cmrok, Tuškanac (1907.), Pantovèak 
(1907.), Vinogradsku ulicu sjeverno od Po-
dolja (1907.), Hercegovaèku ulicu (1907.) te 
Vonèininu i Vramèevu ulicu (1908.).25

Podruèja na kojima su važili propisi za ‘otvo-
reni’, odnosno ‘poluotvoreni’ naèin izgradnje 
prema Propisniku za izgradnju ljetnikovaèkih 
predjela grada Zagreba za koje je ustanovljen 
posve otvoreni ili poluotvoreni naèin izgrad-
nje obuhvaæaju regulaciju i parcelaciju pre-
djela iza Tvornice konjaka za gradnju èinov-
nièkih kuæa (1911.); Bosansku, Buntiæevu, 
Istarsku ulicu (1911.); Vijenac (1911.); Jurko-
viæevu i Posiloviæevu ulicu (1911.); Jabukovac 
(1912.); Domobransku i Kunišæak (1912.); 
Hercegovaèku od Vinogradske do kbr. 40 
(1912.); Malinovu i Lepu Ves (1912.); Buco-
njiæevu do kbr. 17 (1912.); Rockefellerovu 
(1912.); Suhinovu od Mesiæeve do Torbarove, 
Gajdekovu, Vinkoviæevu od Dvornièiæeve do 
Suhinove (1912.); Dvornièiæevu (1912.); Tor-
barovu (1912.); Grškoviæevu od kbr. 14 (1913.); 
Pokornoga i Raèiæevu (1914.); Krèeliæevu, 
Topnièku i Zatišje (1914.); Petrovu od Dom-
janiæeve do Bukovaèke (1914.); Zajèevu od 
Filipoviæeve do Lašæinske, Lašæinsku od Pe-
trove do Zajèeve, Pražnicu (1916.); Slavuje-
vac, Paunovac (1916.) i Srebrnjak (1918.).26

Donošenje zakonske regulative koja je odre-
dila ‘otvoreni’ naèin izgradnje potaknuta je 
izgradnjom naselja na nekadašnjem Josipov-
cu.27 Navedeno je podruèje prva planski gra-
ðena èetvrt ljetnikovaca u Zagrebu,28 a nalazi 
se na podruèju gornjega dijela današnje Na-
zorove ulice i Ulice Gorana Kovaèiæa. Naselje 
je obuhvaæalo dvadeset parcela koje imaju 

posve razlièita obilježja u odnosu na uobièa-
jene parcele ljetnikovaca, buduæi da su se na 
njima smjele graditi samo stambene zgrade 
(ljetnikovci bez gospodarstava).

Josipovac je nastao parcelacijom zemljišta 
redovnica magdalenki, koje su tu 1879. godi-
ne sagradile samostan s kapelicom i nekoliko 
gospodarskih zgrada. Samostan je 1886. go-
dine kupila tadašnja Hrvatska zemaljska vla-
da i uredila ga kao sirotište, a dio je zemljišta 
parcelirala i pojedine parcele prodala da se 
na njima „sagrade ville poput Cottage pred-
gradja pokraj Beèa”.29 Izgradnja ljetnikovaca 
poèela je 1887. i trajala do 1896. godine, iako 
je veæ 1891. godine naselje bilo gotovo sa-
svim izgraðeno. Nekadašnji Josipovac obliko-
vale su kuæe sagraðene u Nazorovoj ulici 51 
(samostan redovnica magdalenki iz 1879.), 
Nazorovoj ulici 59 (ljetnikovac Antuna Zavr-
ške iz 1887.), Nazorovoj ulici 68 (ljetnikovac 
obitelji Èubeliæ iz 1888.), Nazorovoj ulici 70 
(ljetnikovac obitelji König iz 1888.), Nazoro-
voj ulici 72 (ljetnikovac obitelji Obenaus iz 
1888.), Ulici Gorana Kovaèiæa 23 (vila profe-
sora Lobmayera iz 1888.), Gorana Kovaèiæa 7 
(vila Jakoba Paveliæa iz 1888.), Nazorovoj ulici 
74 (1889.), Nazorovoj ulici 55 (vila obitelji 
Zikmundowsky iz 1889.), Nazorovoj ulici 57 
(vila Vjekoslave Šmid iz 1889.), Gorana Ko-
vaèiæa 33 (vila obitelji Grbac iz 1889.), Gorana 

Sl. 17. Josipovac na Nacrtu grada Zagreba

i novopripojenog teritorija grada iz 1902.

Fig. 17 Josipovac on the Map of the City of Zagreb

and the newly added territory, 1902

Sl. 18. Josipovac - spoj današnje Nazorove ulice i 

Ulice G. Kovaèiæa, katastarska karta iz 1909.-1913. g. 

(s ucrtanim kasnijim promjenama koje su se dogaðale 

nakon 1913. g.)

Fig. 18 Josipovac - section of the present Nazor 

Street and G. Kovaèiæ Street, cadastral map from 

1909-1913, with marked changes that occurred

after 1913

25 Kahle, 2004: 208; DAZG, sign. È-IV-50: 1892.-1908., s 
pripadajuæim Odobrenjima
26 Kahle, 2004: 209; DAZG, sign. È-IV-50: 1911.-1918., s 
pripadajuæim Odobrenjima
27 U literaturi se nalazi pod imenom Cottage naselje na 
Josipovcu.
28 Dobroniæ, 1963: 144
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Kovaèiæa 25 (ljetnikovac Stjepana Basarièka 
iz 1890.), Gorana Kovaèiæa 35 (ljetnikovac 
Skendera Javorskog iz 1890.), Gorana Kova-
èiæa 37 (vila Ehrlich iz 1890.), Gorana Kovaèiæa 
29 (Dalmatinski paviljon), Gorana Kovaèiæa 
17 (1893.), Gorana Kovaèiæa 11 (1895.), Gora-
na Kovaèiæa 13 (1896.) i Gorana Kovaèiæa 20 
(dograðen 1905. godine).30

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 podruèju nekadašnjeg posjeda So-
cias, danas sklopa Bolnice sestara milosrdni-
ca na Vinogradskoj cesti.31

ZAKLJUÈAK

CONCLUSION

Zagrebaèki su ljetnikovci veæe stambene zgra-
de (vile) namijenjene ljetnom odmoru i la-
danju, a nastajali su od kraja 18. do poèetka 
20. stoljeæa. Podignuti su sjeverno od tadaš-
njega grada, u pejsažnoj okolici, na južnim, 
brježuljkastim padinama Medvednice. Danas 
se veæi dio ljetnikovaèkoga podruèja sma-
tra reprezentativnim stambenim predjelima 
Zagreba.

Izgradnja ljetnikovaèkog podruèja Zagreba 
do Regulatorne osnove iz 1887.-1889. zane-
marena je u cjelokupnom planiranju grada.32 
Tek propisi koji dopunjuju Red graðenja iz 
1857. godine propisuju naèin izgradnje po 
sjevernoj, brježuljkastoj zagrebaèkoj okolici. 
Najznaèajniji pomak u regulaciji izgradnje na 
brježuljcima (poslije - ljetnikovaèkom podru-
èju) donijele su Ustanove za gradnju sgrada 
na Josipovcu iz 1888. godine,33 donesene radi 
regulacije izgradnje naselja na nekadašnjem 
Josipovcu (danas predio ulica Vladimira Na-
zora i Ivana Gorana Kovaèiæa). Svojim odred-
bama prilagoðavaju planiranje zadanom te-
renu, odmièu se od donjogradske blokovske 
izgradnje i unose urbano u pejsažni prostor 
grada.34 Buduæi da su se sjeverni predjeli 
smatrali najvrjednijim prostorom za život u 
gradu Zagrebu, u njima se propisuju parcele 
veæega standarda radi iskorištavanja predno-
sti prirodne okolice. Pobornik takvog plani-
ranja ljetnikovaèkog/brježuljkastog podruèja 
grada bio je Milan Lenuci, koji radi èitav niz 
regulacija po brježuljcima. Generalni regula-
cioni plan za grad Zagreb iz 1937. godine još 
predviða izgradnju ljetnikovaca, ali je ona sve 
manjeg intenziteta. Zbog sve veæeg broja sta-
novnika, širenja grada i bolje prometne pove-

zanosti brježuljci postaju sve privlaèniji za 
stanovanje. Nekad velike parcele s vinogradi-
ma i voænjacima daju moguænost dijeljenja na 
nekoliko dijelova i izgradnju stambenih kuæa 
u mirnom i prirodno èistom okruženju.

Izgradnja ljetnikovaca tijekom 19. i poèetkom 
20. stoljeæa oznaèava poèetak nastajanja re-
zidencijalnih dijelova grada Zagreba na sje-
vernim obroncima Medvednice. Ljetnikovci 
nastaju kao ‘toèkasta’ izgradnja na brježulj-
cima, najèešæe na hrptenim ulicama i prostra-
nim parcelama s kojih se pružaju prekrasni 
vidici na grad. Izuzetak èini naselje ljetniko-
vaca-vila na nekadašnjem Josipovcu jer je za 
taj prostor napravljen provedbeni urbanistiè-
ki plan.
Naèin izgradnje ljetnikovaca reguliran je pro-
pisima kojima se odreðuje izgradnja otvore-
nog ili poluotvorenog tipa zgrada s ob veznim 
predvrtom najmanje dubine èetiri metra i sad-
njom uresnih nasada, te s perivojima i/ili vi-
nogradima. Glede stilskoga oblikovanja zgra-
da prevladavaju historicistièka obilježja.

Naèin izgradnje ljetnikovaca pretpostavlja veæi 
standard stambenih predjela zbog smještaja 
zgrada na razmjerno velikoj parceli, veæe 
 me ðusobne udaljenosti zgrada, ureðenja 
neizgra ðenih površina i vrsnog oblikovanja 
zgrada. Projektiranje ljetnikovaca i ureðenje 
parcela (vanjskoga pripadajuæeg prostora - 
dvorišta, vrta i perivoja), kojima se posve-
æivala velika pozornost, bila su podreðena 
prirodnom okruženju. Ona su ljetnikovaèkim 
sklopovima (ljetnikovcima, prateæim zgrada-
ma, vrtovima, voænjacima, dvorištima i peri-
vojima) dala prepoznatljivo obilježje i poseb-
nost. Ljetnikovci su potaknuli drukèiji urba-
nistièko-arhitektonski razvoj Zagreba - sup-
rotan blokovskoj tlocrtnoj ustrojbi Donjega 
grada. Time su stvorene prepoznatljive am-
bijentalne vrijednosti koje u urbanistièkom 
planiranju grada i danas zaslužuju visoko 
vrjednovanje, primjerenu zaštitu, kao i ob ve-
zu revitalizacije i obnove.

Sl. 19. Vile-ljetnikovci na Josipovcu, pogled s juga, 

oko 1890.

Fig. 19 Villas-cottages in Josipovac, south view, 

ca. 1890

29 Kršnjavi, 1888: 61
30 Dobroniæ, 1963: 163-169
31 Dobroniæ, 1963: 170
32 Frankoviæ, 1980: 22
33 Smrekar, 1902: 559
34 Frankoviæ, 1980: 26
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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-19th century when 
the number of people reached 15 000. 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 18th cen-
tury. However, their construction became more 
common in the first half of the 19th 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 Meštroviæ 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 18th to the beginning of the 
20th century. In the 19th 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 19th 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-20th 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 19th century.
The construction of cottages during the 19th and in 
the early the 20th 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 

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.
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