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Sl. 1. Nacrt grada Zagreba, 1923.

Fig. 1 Zagreb City plan, 1923
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Stara Pešèenica - a Residential Area in Zagreb

Aspects of Urban Development

naselje Stara Pešèenica

urbanistièki planovi

Zagreb

20. stoljeæe

Obrisi naselja Stara Pešèenica nastaju poèetkom 20. stoljeæa u sklopu plani-
ranja širenja Zagreba na istoène predjele. Naselje je tipološki vezano za nje-
maèke i beèke primjere koji nastaju na uzorima engleskih vrtnih gradova. Tijek 
nastanka naselja odreðen je regulacijskim i detaljnim planovima kojima se po-
stupno, u dvije veæe prostorne cjeline, oblikuje nov gradski prostor u duhu gra-
diteljsko-urbanistièkih ideja poèetka 20. stoljeæa.

The residential area Stara Pešèenica began to shape up in the early 20th century 
in the process of planning the city expansion eastwards. Typologically, it is akin 
to German and Viennese planned communities inspired by the English garden 
cities. The planning documents gave clear guidelines for a phased development 
with the aim to form a new urban area where the dominant architectural and 
urban-planning ideas of the period could be successfully implemented.
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UVOD1

INTRODUCTION

Znaèajne odrednice razvoja Zagreba kra-
jem 19. i poèetkom 20. stoljeæa postavljene 
su planskom regulativom - Redom graðenja 
iz 1857. godine kojom je odreðena izgradnja 
Donjega grada te Regulatornim osnovama iz 
1865. i 1889. godine. Razvoj gospodarstva 
potaknut je izgradnjom željeznièkih pruga 
koje svojim trasama uvelike odreðuju i buduæi 
urbanistièki razvoj grada. Tako je posebno 
znaèajan pravac pruge koja æe povezati Rije-
ku i Budimpeštu (1869.) kao èimbenik koji je 
ujedno i ogranièio i usmjerio buduæi rast Za-
greba. Regulatornom osnovom iz 1889. godi-
ne predviðeno je širenje Zagreba na zapadne 
i istoène dijelove sjeverno od pruge u vidu 
nastavka postojeæe blokovske izgradnje.2

Tijekom prijelaza 19. u 20. stoljeæe, osim dalj-
nje blokovske izgradnje, u Zagrebu se grade i 
predjeli vila,3 i to pod utjecajem srednjoeu-
ropskih primjera tzv. cottage4 naselja, koja su 
graðena poput engleskih vrtnih gradova.5 
Krajem 19. stoljeæa, na inicijativu arhitekta 
Kune Waidmanna, nastaje prvo cottage na-
selje6 na zagrebaèkom Josipovcu7 s oko dva-
desetak kuæa, a potom se grade i vile u Nazo-
rovoj ulici, Gvozdu, Jabukovcu i Tuškancu. Za 
izgradnju vila na sjevernim brežuljkastim 
dijelovima grada donesene su polakšice Gra-
ðevnog reda8 kojima se dopuštalo graditi i 
drvenom graðom, uz posebne uvjete. Poslije 
je, 1911. godine, za ovakvu rahlu stambenu 
izgradnju donesen i Propisnik za izgradnju 
ljetnikovaèkih predjela9 kojim su detaljnije 

odreðeni uvjeti izgradnje. Odluèujuæu ulogu 
u planiranju gradskih podruèja i naselja nosio 
je Gradski graðevni odsjek koji je davao pri-
jedloge regulacija novih predjela. U razdoblju 
od 1891. do 1912. godine naèelnik je ovog 
odsjeka Milan Lenuci,10 gradski nadinžinir 
koji je svojim idejama pridonio razvoju grada 
kroz mnoge realizirane planove i prometna 
rješenja.

U Zagrebu se na prijelazu 19. i poèetkom 20. 
stoljeæa, osim vila na obroncima, uz centar 
grada grade i naselja za radnike ili gradska 
stambena naselja (poneka sa socijalnom ori-
jentacijom), èesto s jednim ili nekoliko oblika 
tipskih kuæa,11 a takoðer i naselja za gradske 
èinovnike poput kolonije dvojnih12 kuæa na 
Malom Pantovèaku atelijera Slavka Benedika 

1 Èlanak je nastao na osnovi magistarskog rada N. 
Sokoliæ i rada na znanstvenoistraživaèkom projektu: 
MZOS-a, projekt br. 054-0543089-3087: „Preobrazba, 
identitet i održivi razvoj suvremenog hrvatskog grada”; 
voditelj projekta prof. dr.sc. Tihomir Jukiæ.
2 Pojam blokovske izgradnje u tekstu oznaèava izgrad-
nju u zatvorenom bloku ugraðenim zgradama, razlièito
od blokovske strukture pod kojom se misli na rahlu iz-
gradnju razlièitih tipova unutar površine omeðene pro-
metnicama.
3 Jednoobiteljska slobodnostojeæa kuæa graðena za jed-
nog vlasnika na veæoj parceli, obièno na stambeno najkva-
litetnijim predjelima grada ili ladanju, okružena zelenilom, 
raskošno dimenzioniranih unutrašnjih prostora.
4 Naèin skromnog stanovanja srednjeg staleža 19. sto-
ljeæa u Engleskoj ili tip ladanjske kuæe za odmor više klase, 
slikovite arhitekture, obièno na selu ili u novim predgra-
ðima.
5 Vrtni gradovi nastaju na teorijskim modelima prvih 
socijalista, osmišljeni su za manje zajednice, ponajprije 
radnièka naselja poput modela Phalanstre Charlesa Fou-
riera [*** 1994: 40-41]. Engleska, kolijevka industrijaliza-
cije, povisuje standarde stanovanja u gradovima, a 1848. 
godine zapoèinje sa zemljišnim i socijalnim reformama. 
Grade se prva radnièka naselja: Saltaire (1851.), Bournville 
(1880.), Port Sunlight (1887.), Ackoydon (1894.), male 
gustoæe izgradnje i poboljšanog standarda stanovanja. 
Ebenazar Howard stvara teorijski model grada satelita, 
velièine do 32.000 stanovnika, sa svim potrebnim sadr-
žajima i samostalnom upravom, u prirodnom okruženju i 
dobrim prometnim vezama s ostalim gradovima. Howard 
objavljuje 1902. godine knjigu Garden Cities Of Tomorrow. 
Prvi pokusni gradovi bili su Letchworth (1903.) i Welwyn 
(1919.) planera Barryja Parkera i Raymonda Unwina. Nakon 
Drugoga svjetskog rata u Engleskoj je izgraðeno dvadese-
tak naselja u vidu pojednostavnjenog modela vrtnih gra-
dova [Reinborn, 1996: 19, 21-38].
6 Cottage naselje u tekstu oznaèava izgradnju slobod-
nostojeæih kuæa na parceliranom zemljištu podjednakih 
površina i veæih parcela, skromnijeg standarda stanovanja 
od vila, s tipiènim ozelenjenim predvrtovima. Grade se na 
stambeno kvalitetnim predjelima grada ili u predgraðima, 
u prirodnom okružju. 
7 Cvitanoviæ, 1969: 52-56; autorica istièe ulogu Kune 
Waidmanna koji se pri izradi Regulatorne osnove 1889. 
godine zalagao za izgradnju cottage naselja na obroncima 
zagrebaèke gore. Braun, 2001: 98-99; autor opisuje iz-
gradnju cottage naselja na Josipovcu kao zasebnu temu 
unutar poglavlja historicistièke ladanjske arhitekture. Be-

denko, 2001: 66; u tekstu podnaslova Vanjski utjecaji au-
tor istièe arhitekta Kunu Waidmanna i njegov doprinos 
zagrebaèkom prostoru u formiranju cottage naselja na sje-
vernim obroncima grada. Radoviæ Maheèiæ, 2002: 20; 
autorica takoðer navodi cottage naselje na Josipovcu.
8 Smrekar, 1902: 548-569
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i Aladàra Baranyaia (Istarska i dio Hercego-
vaèke ulice) 1912. godine.13

Iste je godine odobren i prvi Regulacijski plan 
naselja za gradske èinovnike Stara Pešèenica 
(Sl. 2.) Za razliku od prije navedenih, ovo je 
naselje planirano u sklopu regulacijskog pla-
na širenja Zagreba na novopripojene istoène 
predjele i izgraðeno je u nizini, na tada rub-
nom istoènom predjelu grada. U naselju su 
najveæim dijelom izgraðene jednokatnice s 
dva stana (poput beèkih primjera), u èemu se 
po tipu razlikuju od prije navedenih vila, dok 
ih povezuje rahli naèin izgradnje s ozelenje-
nim površinama po uzoru na cottage naselja. 
Poèeci parceliranja i prve kuæe nastaju nepo-
sredno uoèi i tijekom Prvoga svjetskog rata 
na zapadnom dijelu naselja, i to za potrebe 

osiguranja stanova èlanova Udruge èinov-
nika14 (Sl. 3.).
Poèetkom 20-ih godina 20. stoljeæa naselje 
Stara Pešèenica detaljnim planovima dobiva 
današnje obrise, dok intenzivnija izgradnja 
kuæa poèinje sredinom dvadesetih godina. 
Naselje je graðeno dvojnim, slobodnostojeæim 
i kuæama u nizu, s predvrtovima i alejama u 
pojedinim ulicama. Kuæe su ujednaèene visi-
nom i naèinom izgradnje kako bi èinile sklad-
nu urbanistièku cjelinu, uz dopuštenu slobo-
du arhitektonskog izraza. Navedene karakte-
ristike razlikuju ovo naselje od ostalih naselja 
za radnike i socijalno ugrožene te ponekih 
primjera gradskih naselja cottage tipa, koje 
odlikuje ujednaèenost oblikovnog izraza u 
vidu tipskih kuæa, uz tek manje varijacije 
oblika.
Kasniji primjeri izgradnje za gradske èinovnike 
nastaju u razdoblju kraja dvadesetih i tride-
setih godina 20. stoljeæa. Na užem podruèju 
grada to su kuæe za gradske èinovnike na 
brežuljcima Šalate (Švabin brijeg i Karvenjak), 
koje se grade potkraj 20-ih godina 20. stolje-
æa. Gradska opæina krajem tridesetih i nakon 
Drugoga svjetskog rata planira i gradi Cvjet-
no naselje za službenike i radnike gradskih 
poduzeæa, koje je, u ideji osmišljeno tipskim 
slobodnostojeæim zgradama. Naèin i principi 
izgradnje Cvjetnoga naselja mogu se poveza-
ti s izgradnjom naselja Stara Pešèenica.15

Tridesetih godina 20. stoljeæa na prostoru 
Trešnjevke nastaje naselje Prve hrvatske šte-
dionice,16 usporedivo s naseljem Stara Pešèe-

9 Smrekar, 1902: 559-561
10 Milan Lenuci (Karlovac, 1849. - Zagreb, 1924.), diplo-
mirao na Visokoj tehnièkoj školi u Grazu 1873., zaposlen 
1874. u Gradskom poglavarstvu u Zagrebu. Postavljen je 
za upravitelja Gradskog vodovoda 1878. Imenovan je 
 grad skim inženjerom 1882., a 1891. postaje ravnateljem 
Grad skoga graðevnog ureda. Od 1891. do 1912. godine 
preuzima ukupno urbanistièko planiranje Zagreba. Radi 
na perivojskom okviru dijelova današnje Zelene potkove, 
projektima ureðenja Kaptola, Dolca i Jelaèiæeva trga, te 
urbanizacije podruèja zapadno od perivoja Maksimir. Go-
dine 1907. formulira Generalnu regulativnu osnovu Zagre-
ba. [*** 1995: sv. I, 509]
11 To su: dvokatno Strojarnièko naselje na Trnjanskoj / 
Vukovarskoj (1893.), dvokatne i trokatne kuæe na Ciglani 
(1920.), èinovnièko naselje Arko (1920.-1922.), naselje u 
Magazinskoj ulici (1922.), Kanalu (1922.-1925.), Gogolji-
nom brijegu (1927.), Željeznièarska kolonija (1927.), provi-
zorni stanovi na Selskoj ulici (1927.-1928.), naselje Volov-
èica i naselje Malih stanova za Istrane i invalide na Treš-
njevci arhitekta Ivana Zemljaka (1930.). [Radoviæ Maheèiæ, 
2002: 166-169]
12 Termin dvojna zgrada odnosi se na poluugraðenu 
zgradu koja sa susjednom, takoðer poluugraðenom, èini 
oblikovnu cjelinu. Obje su graðene jednom boènom stra-
nom uz meðu susjedne graðevne parcele. 
13 Laslo, 2001: 68
14 Jedna od prvih kuæa graðena je za gradskog zastupni-
ka i gradonaèelnika Stjepana Srkulja (gradonaèelnik 1917.-
-1919.), koji je bio i predstavnik Udruge javnih èi novnika.
15 Plan Cvjetnoga naselja izradio je Urbanistièki odjel 
Gradskoga graðevnog ureda pod vodstvom Stjepana Hri-
bara, na kojem sudjeluju i arhitekti Vlado Antoliæ, Antun 
Ulrich i Josip Seissel. Gradski projektni odjel, s arhitektom 
Ivanom Zemljakom na èelu, provodio je plan. Vlado Antoliæ 
autor je detaljnog plana i projekta èetiriju tipskih kuæa, 
oblikovanih modernim izrièajem. Na zahtjev buduæih sta-
nara Vlado Antoliæ odobrio je i izgradnju kuæa sa dvo-
strešnim krovovima, èime nije ostvaren izvorni autorov 
plan. Gradnja poèinje 1938./39. godinu, dok se veæi dio 
naselja gradi nakon Drugoga svjetskog rata. Izgradnja na-
selja pomognuta je kreditiranjem Gradske štedionice, po-
put naselja Stara Pešèenica. Kod Cvjetnoga naselja plani-
rana je izgradnja tipskih kuæa ujednaèenog oblikovanja, 
dok je u promatranom naselju omoguæena izgradnja raz-
nih tipova. [Premerl, 1981: 343; Mehuliæ, 2006; Ivanko-

viæ, 2009: 268-283]
16 Urbanistièki koncept postavio je arhitekt Zdenko Stri-
žiæ. Naselje èine tipske obiteljske kuæe u nizovima. Detaljni 
plan izraðen je 1933., a 1935. godine poèela je izgradnja 
prema trima tipskim modelima Zdenka Strižiæa i projekti-
ma drugih arhitekata. Izgradnju naselja inicirao je vlasnik 
zemljišta - Prva hrvatska štedionica koja je ujedno i kredi-
tirala kupce [podatci iz Rješenja Ministarstva kulture 
2004. godine o upisu u registar nepokretnih dobara Repu-
blike Hrvatske].

Sl. 2. Regulatorna osnova grada Zagreba, Gradska 

èetvrt za èinovnièke stanove na Pešèenici, svibanj 

1911. godine, izvorno mjerilo 1:2880, izradio Gradski 

graðevni ured

Fig. 2 Regulation plan for the city of Zagreb,

urban area for office workers’ apartment blocks

in Pešèenica, May 1911; original scale 1:2880; drawn 

up by the City Building Department
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nica po metodama, provedbi planova i naèinu 
kreditiranja, a njime je omoguæeno rješavanje 
stanovanja srednjeg sloja graðana.
Naselje Stara Pešèenica planirano je relativ-
no rano u odnosu na svoje srednjoeuropske i 
beèke uzore, s poèecima izrade planova i iz-
gradnjom prvih zgrada još prije Prvoga svjet-
skog rata. Naselje nastaje na uzorima širenja 
srednjoeuropskih gradova potkraj 19. sto-
ljeæa, posebno njemaèkih17 i beèkih primjera, 
kojima je bilo povijesno i kulturološki blisko 
orijentirano, a koji su nastali pod utjecajem 
engleskih vrtnih gradova, uz odreðene modi-
fikacije. Na poticaj arhitekta Heinricha Fer-
stela 1872. godine u Beèu je osnovano 
društvo Cottage Verein kojemu je bio cilj pro-
pagirati obiteljski naèin stanovanja u vrtnim 
naseljima. Tako nastaju naselja vila u beèkim 
predgraðima Währing (1873.) i Döbling 
(1884.).18 Izgraðena su i naselja arhitekta Jo-
sefa Hoffmanna Hohe Warte (1900.), te kolo-
nija Josepha Marije Olbricha za umjetnike 
Matildenhöhe u Darmstadtu (1901.). Navede-
ni primjeri nastaju prije Prvoga svjetskog 
rata, odnosno prije nastanka planova za pro-
matrano naselje. Nakon Drugoga svjetskog 
rata, kada su odobreni Detaljni planovi na-
selja Stara Pešèenica, u Beèu se istovremeno 
grade manja mirna naselja privatnog stano-
vanja izgraðena pomoæu državnih poticaja, a 
koja su orijentirana na vrtne gradove poput 
Fridenstadta (1921.) nastalog po konceptu 
Adolfa Loosa te Freihofsiedlunga - naselja 
kuæa u nizovima (1923.) arhitekta Scharter-
müllera. Navedeni primjeri, posebno oni na-
stali prije Prvoga svjetskog rata, uzori su 
razvoju novih dijelova Zagreba na prijelazu 
19. i 20. stoljeæa, te je vrlo vjerojatno da su 
poslužili kao obrazac konceptu izgradnje na-
selja Stara Pešèenica.
Izgradnjom vila po obroncima Medvednice i 
naseljima rahle izgradnje Zagreb dobiva pre-
djele drukèijih kvaliteta izgradnje od one u 
blokovima. Te nove dijelove grada gradi bo-
gatiji sloj graðana prema Regulacijskim pla-
novima Gradske opæine ili su to naselja na-
mijenjena gradskim èinovnicima ili radnicima. 
Zajednièke odlike leže u pomnom planiranju 
prema dobro postavljenim standardima sta-
novanja i izgradnje na osnovi dobro osmiš-
ljenih i provoðenih propisa i zakona. Upravo 
zbog toga ovi predjeli i danas pridonose am-
bijentalnoj vrijednosti prostora grada.

ŠIRENJE ZAGREBA POÈETKOM 20. STOLJEÆA 
− REGULATORNA OSNOVA ZA ISTOÈNE 
PREDJELE GRADA

ZAGREB EXPANSION IN THE EARLY
20TH CENTURY − REGULATION PLANS 
FOR THE EASTERN CITY AREAS

Poèetkom 20. stoljeæa zagrebaèkoj opæini pri-
družene su porezne opæine Žitnjak, Petruše-

vec, Borongaj, Vukomerec i Lašèina.19 Pripo-
jenjem porezne opæine Lašèina, unutar koje 
je podruèje današnjeg naselja Stara Pešèe-
nica, poèinje razmišljanje o razvoju ovoga, 
tada rubnog dijela grada u sklopu planova 
širenja grada istoèno od Draškoviæeve ulice, 
gdje uz postojeæe sajmište, vojne zgrade i 
klaonice nema znaèajnije izgradnje. Posjedi 
su uglavnom crkveni, tek u manjoj mjeri pri-
vatni (Sl. 4.). Prije realizacije planova Gradska 
je opæina odluèila otkupiti što veæe površine 
zemljišta kako bi brže i lakše provodila plano-
ve regulacija20 (Sl. 3.). Problemi provoðenja 
eksproprijacija (izvlastbi) oèitovali su se u 
potrebi osiguranja veæih novèanih sredstava 
iz proraèuna ili podizanja zajmova, koji su 
optereæivali Gradsku opæinu. Nagodbe s vla-
snicima mogle su se pritom i vremenski odu-
ljiti zbog pogaðanja oko cijena zemljišta. Ta-
koðer, bilo je potrebno osigurati provoðenje 
komunalne infrastrukture te reguliranje i pre-
svoðenje korita postojeæih potoka (na istoè-
nom dijelu Medvešèak i Lašèinšèak).21 Prije 
urbaniziranja ovih podruèja trebalo je riješiti i 
problem odvijanja prometa ulicama prema 
jugu, otežanog u istoj razini položene trase 
željeznice u smjeru istok-zapad.

Planove daljnjega širenja grada pokreæe Ze-
maljska vlada22 koja 25. travnja 1904. godine 

17 U Njemaèkoj nastaju naselja za radnike poduzetnika 
Alfreda Kruppa, npr. Altenhof (1891.-1893.), Alfredshof 
(1896.), Friedrichshof (1899.-1901., te 1904.-1906.) i Marg-
haretenhof (1903.-1927.), kao prvi pravi njemaèki primjer 
vrtnoga grada [Reinborn, 1996: 44-46]. Njemaèki Pokret 
vrtnih gradova poèinje izgradnjom 1890. godine. Društvo 
vrtnih gradova osnovano je 1902. godine pod utjecajem 
engleskoga pokreta Arts & Crafts i Howardovih vrtnih gra-
dova. Nakon Prvoga svjetskog rata u Njemaèkoj nastaju 
kolonije vila i naselja za radnike. Godine 1906. nastaje prvi 
vrtni grad na inicijativu njemaèkoga Pokreta vrtnih grado-
va - Hellerau kod Dresdena [Reinborn, 1996: 74-76]. 
Znaèajka je ovih naselja da se formiraju kao prigradska i 
nemaju samostalnu samoupravu, što je karakteristika en-
gleskih vrtnih gradova [Albers, 1992: 32-37].
18 Olsen, 1986: 176-177. Autor u poglavlju Villa subur-
bia, Vienna opisuje nastanak ovih beèkih èetvrti. Navodi 
Währing (1873.-1884.) kao prvo cottage naselje koje na-
staje po arhitektonskim savjetima Heinricha von Ferstela. 
Naselje je ekvivalent suvremeniku - Bedford parku u En-
gleskoj. Währing nastaje kao naselje namijenjeno držav-
nim èinovnicima, oficirima, doktorima i trgovcima. Osim 
vila ima i trgovine te višestambene zgrade. Ovo je naselje 
služilo kao uzor naseljima Hütteldorfu, Hetzendorfu, St. 
Veitu i Meidlingu, koja nastaju na unutarnjim predgraðima 
Beèa, s grupama vila i kuæama u nizu. U ovim naseljima 
nije slijeðen primjer engleskog stanovanja jedne obitelji u 
vili, veæ su èesto graðene za dvije obitelji. Sljedeæe veæe na-
selje ovoga tipa jest Döbling, s veæim i luksuznijim vilama.
19 Pripojenje je izvršeno temeljem Zakona o razširenju 
teritorijalnog obsega grada Zagreba u savezu s naredbom 
bana Kraljevina Hrvatske, Slavonije i Dalmacije od 17.12. 
1899. sa stupanjem na snagu 1.1.1900. Vidjeti i: Timet, 
1961: 13.
20 A., Š., 1894: 15. Prema Zakonu o izvlastbi zemljišta iz 
1857. godine, što je detaljno regulirano i Redom graðenja 
iz 1856. godine.
21 Nov pripojeni teritorij otvorio je i pitanje izrade nove 
izmjere gradskog podruèja, koja je i provedena uz pomoæ i 
suradnju ugarskoga Ministarstva financija u razdoblju od 
1909. do 1913. godine.

Sl. 3. Zemljište Gradske opæine otkupljeno od 

Prvostolnoga Kaptola i Prebendarskog zbora

Fig. 3 Municipality’s land purchased from Kaptol

and the Prebendaries

zemljišta
Gradske opæine
prve zgrade



Znanstveni prilozi | Scientific Papers Zagrebaèko naselje Stara Pešèenica N. SOKOLIÆ, T. JUKIÆ 288-305 18[2010] 2[40] PROSTOR 293

traži od Gradskoga graðevnog odsjeka dono-
šenje Detaljne regulatorne osnove za po-
druèje južno od pruge, i to u roku od šest 
mjeseci. Pitanje širenja potaknuto je sve broj-
nijim zahtjevima za novu izgradnju, pa se 
donošenjem plana u što kraæem roku željela 
sprijeèiti nekontrolirana izgradnja. Naèelnik 
odjela, nadinžinir Milan Lenuci, iznosi Vladi 
obrazloženje koncem listopada 1904. godi-
ne23 te, uz veæ gore spomenute probleme, 
istièe i problem nedovršene regulacije korita 
rijeke Save, pitanje smještaja rijeène luke i 
njena spoja sa željeznicom, još neodreðen 
položaj kolodvora za sastavljanje vlakova, 
kao i potrebu izrade skupoga sustava kanali-
zacije na podruèju južno od pruge.

Uvažavajuæi argumente naèelnika Graðevnog 
odsjeka, Vlada mijenja zahtjev tražeæi prijed-
log Regulatorne osnove istoènih dijelova gra-
da izmeðu Vlaške i Baroševe (današnje Brani-
mirove ulice), te Draškoviæeve i Klaonièke 
(danas Bauerove ulice) ceste. Time se odu-
staje od regulacija podruèja južno od pruge. 
Milan Lenuci predlaže 1905. godine Regula-
tornu osnovu za predjel izmeðu Vlaške i 
Baroševe, te Draškoviæeve i Klaonièke ceste, 
uz proširenje plana sve do ceste Svetice i sje-
verno od Maksimirske ceste.24 Proširenje 
zahvata i na bliži okoliš Milan Lenuci smatra 

nužnim za bolje sagledavanje planiranog u 
veæim okvirima. Tako nastaje šira osnova is-
toènih podruèja grada s naznakama glavnih 
ulica, cesta i trgova.25

Okosnica je plana Sjajna ulica, današnja Uli-
ca kralja Zvonimira. Ovaj poetièno-roman-
tièarski boulevard, vo ðen u blagom luku, po-
vezuje grad s perivojem Maksimirom.26 U 
središnjem dijelu sadrži trase tramvaja i kol-
nike te trase za jahaèe uz dva para drvoreda, 
dok je intenzivniji promet predložen Maksi-
mirskom i Baro ševom (danas Branimirovom) 
ulicom. Ovim planom postavlja se osnova 
spleta ulica i trgo va istoèno od Draškoviæeve 
ulice.

Slobodnijim formiranjem dijagonalnih poteza 
i zavojitim linijama ulica, od kojih mnoge sli-
jede trase veæ postojeæih putova, osmišljava 
se nastavak donjogradske blokovske izgrad-
nje - sada ne više u strogoj ortogonalnoj she-
mi. Neke od novih ulica na slikovit naèin otva-
raju vizure na žarišne toèke gradskog prosto-
ra.27 Prijedlog osnove trebao je biti odobren 
na sjednici Gradskog naèelstva i potom pred-
ložen na odobrenje Vladi.28 Na sjednici za-
stupstva 8. srpnja 1905. godine odluèeno je, 
raspravom o Regulatornoj osnovi predjela 
izmeðu Vlaške, Draškoviæeve i Baroševe (Bra-
nimirove) ceste29 da se osnova odobri, uz 
odobrenje i nekih cesta od ovog predjela na 
istok.30 Prethodno mišljenje, prije ovog odo-
brenja, dalo je Hrvatsko društvo inžinira i 
arhitekata.31 Uži odbor društva dao je izvješæe 
koje je nakon otvorene rasprave prihvaæeno. 
Društvo je imalo niz primjedbi na osnovu i 
uputilo je molbu Gradskom poglavarstvu da 
ih usvoji te što prije pristupi izradi Regulator-
ne osnove cijeloga gradskog podruèja.32 Pri-
mjedbe su se odnosile na oblikovanje nekih 
trgova u prometnom smislu i na spojeve poje-
dinih cesta. Bile su objektivne i upozoravale 
na slabije toèke planirane osnove. Uspored-
bom današnjeg stanja i plana vidi se da su 
primjedbe ipak uzele u obzir. Unatoè primjed-
bama Društva, Gradsko zastupstvo prihvatilo 
je Regulatornu osnovu za istoène predjele i 

22 Frankoviæ, 1983: 245-276
23 Kneževiæ, 2003: 170, bilj. 58
24 Kneževiæ, 2003: 178; vidjeti plan Regulatorne osnove 
grada Zagreba, Dio od Draškoviæeve prema Maksimiru, 
pregledni nacrt 1905. [DAZG, GPZ-GO, sign. 142]
25 Generalna regulatorna osnova za predjel, „...ležeæi 
izmeðu Draškoviæeve i Vrhovèeve ulice, Maksimira, ceste 
Svetice, te izmeðu Vlaške ulice, Maksimirske ceste i pruge 
Kraljevske Ugarske željeznice...”, te „...osnova za predjel 
ležeæi izmeðu Maksimirske, Meðašne, Petrove i Bukov-
èeve”. 
26 Frankoviæ, 1983: 245-276; Maruševski, 1980: 35; 
autorica povezuje Zvonimirovu ulicu s Haussmannovim 
spojem Etoilea s Bulonjskom šumom i peštanskom An-
drassyevom ulicom; Kneževiæ, 2003: 179; autorica takoðer 
daje poveznicu s Andrassyevom ulicom.
27 Npr. tzv. Radijalna ulica, danas Ulica F. Raèkoga, koja 
svojim pravcem otvara vizuru na katedralu.
28 Postupak donošenja regulatornih i detaljnih planova 
trebao je proæi ovu proceduru. Ozbiljnija pitanja razmatra-
li su odbori zastupnika, sastavljeni od èlanova Gradskoga 
poglavarstva, u suradnji s istaknutim arhitektima, a mi-
šljenja je èesto davalo i Društvo inžinira i arhitekata.
29 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1905.): 48, èl. 
156.
30 Prema nacrtu Gradskoga graðevnog ureda br. 17690/
IV-1905, uz opasku da opæina pridržava pravo „ ...da može 
u sluèaju provoðenja Regulatorne osnove istu sasvim ili 
djelomièno po svojoj uviðajnosti mijenjati”.
31 Dva razlièita vještaèenja Užeg odbora 16.4.1905. i Up-
ravnog odbora 18.4.1905. [Kneževiæ, 2003: 179, bilj. 71]
32 Primjedbe Društva odnose se na koncept plana i pre-
feriranje radijalne sheme prometa nad predloženom longi-
tudinalnom. Tražena je sveobuhvatnost pristupa, uz prije-
dlog izrade plana za cijelo podruèje grada. Primjedbe se 
dotièu potrebe multidisciplinarnog i znanstvenog rada, 
izrade studija ekonomiènosti, moguænosti realizacije i 
etapnosti izvoðenja. Naglašava se potreba izraèuna po-
jedinih parametara uz usporedbu s dobro riješenim grado-
vima.

Sl. 4. Naselje Stara Pešèenica - zemljišno vlasništvo 

prije planiranja naselja

Fig. 4 Stara Pešèenica - land ownership prior

to planning
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ona je poslana na potvrdu Kraljevskoj ze-
maljskoj vladi.

Vlada, meðutim, ne daje odobrenje, a na 
 sjednici Gradskoga zastupstva 6. studenoga 
1905. godine primljen je njen otpis kojim se 
vraæa Regulatorna osnova za predjel izmeðu 
Vlaške i Baroševe ceste i dalje na istok prim-
ljena od Gradskog zastupstva.33

Nakon 1905. godine nisu izraðene izmjene 
Regulatorne osnove za istoène predjele, tj. za 
uži dio od Draškoviæeve do Klaonièke (da-
našnje Bauerove), sve do 1920. godine odno-
sno do usvajanja novog prijedloga Regula-
torne osnove za Sajmište34 (Sl. 5.). Ovu osno-
vu odobrilo je Povjereništvo za unutarnje 
poslove Kraljevske Hrvatske i Slavonske Ze-
maljske vlade.35 Na planu se uviðaju promje-
ne u odnosu na prvi, neprihvaæeni prijedlog 
Regulatorne osnove.

Tako dug protok vremena usvajanja prijedlo-
ga ove regulatorne osnove može se vezati za 
dotad neriješena pitanja željeznice, koja se 
pokreæu tek 1906. godine. Problemi se odno-
se na deniveliranje pruge (nadvožnjacima), 
smještaj kolodvora za sastavljanje vlakova, 
tj. ranžirnog i teretnog kolodvora, te odluku o 
smještaju industrijske zone.36 Prvi svjetski 
rat, nepovoljne poratne prilike, osiguranje 
novca za eksproprijacije, kao i sporo provo-
ðenje komunalne strukture, takoðer su prido-
nijeli usporavanju realizacije planova. Nova 
geodetska izmjera gradskog prostora, na-
pravljena 1913. godine, poslužila je kao pod-
loga buduæem planiranju razvoja grada.

Detaljni planovi za ostale predjele do Maksi-
mira (Sl. 1.), izraðivat æe se fragmentarno, s 
realizacijama u razlièitim razdobljima. Pone-
ke regulacije, npr. za predjel Stara Pešèenica, 
odobrene su dijelom i prije Drugoga svjetskog 
rata, dok su ceste i zgrade izvoðene veæinom 
sredinom dvadesetih godina 19. stoljeæa, 
kada je uslijedio i privredni oporavak zemlje 
nakon rata. Za planiranje prostora južnije od 
pruge Gradska je opæina reagirala presporo 
pa nije bilo vremena, a vjerojatno ni novca, za 
osmišljenije veæe zahvate i sustavno plani-
ranje. Tijekom vremena na ovom su se dijelu 
grada odvijale neplanirane izgradnje, koje je 
poslije bilo sve teže sanirati.37

Još jedna znaèajna odrednica Regulatorne 
osnove za istoène predjele, u kasnijoj detalj-
nijoj razradi, jest planiranje rahle reziden-
cijalne stambene izgradnje tada na rubu gra-
da, s predvrtovima i drvoredima koji pod-
sjeæaju na vrtne gradove. Trgovi, kao važna 
mjesta okupljanja, u koje promet utjeèe rub-
no, nasluæuju uzor u idejama Camilla Sittea.38 
Ovom je Regulatornom osnovom bilo plani-
ranje razvoja Zagreba usmjereno na podruèja 
sjeverno od pruge prema istoku, dok su 
podruèja južnije od pruge izostavljena.39

REGULACIJSKI I DETALJNI PLANOVI
NASELJA STARA PEŠÈENICA

RESIDENTIAL AREA STARA PEŠÈENICA
− REGULATION AND DETAILED PLANS

Zemljišno vlasništvo - Veæi središnji dio 
naselja bio je u vlasništvu Prvostolnog Kap-
tola i Prebendarskog predija. Gradska je 
opæina otkupila ova zemljišta poèetkom 1911. 
godine, prije odobrenja prve regulacije na-
selja (1912. godine). Godine 1910. postavlje-
no je pitanje otkupa kaptolskog zemljišta za 
nove ulice buduæeg naselja. Zemljište za ulice 
Prvostolni je Kaptol bio spreman besplatno i 
besteretno otpustiti Gradskoj opæini.40 To se 
odnosi na èestice koje je Kaptol mislio sam 
prodavati, a bio je zainteresiran jer je izgrad-
njom cesta zemljište dobivalo na cijeni. Godi-
nu dana poslije, 1911. godine, uslijedio je 
otkup zemlje od Prebendarskog zbora u go-
tovo cijelom dijelu blokova41 na zapadnom 
dijelu naselja42 te od Prvostolnog Kaptola na 
dijelu blokova sjeverno od Štoosove ulice, 
odnosno za istoèni dio naselja43 (Sl. 3.). Oba 
prijedloga za otkup odobrila je Vlada 6. 
ožujka 1911. godine. Neke èestice Gradska 
opæina nije otkupila jer se vjerojatno nije 
uspjela nagoditi s vlasnicima za cijenu.44 To 
su dijelovi naselja koji su poslije parcelirani i 
izgraðeni. Takav je sluèaj s crkvenim zem-

•

33 Naznaèeno je da se predmet mora preraditi i prouèiti 
te ponovno prihvatiti uz prijedlog zakljuèka.
34 Izraðena od Gradskoga graðevnog odsjeka, arhitek-
tonskog odjela br. 1629-XII-A, uz potpis ing. Vajde [HDA, 
ZRO].
35 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1920.): 33, èl. 
28, prijedlog da se primi otpis Vlade od 30.6.1920., br. 
24194., o odobrenju regulatorne i parcelarne osnove za 
Sajmište. Prijedlog Samoupravnog odbora bio je da se, 
osim toga, osnuje Odbor za podjelu zemljišta. U Odbor su 
birani: gradski naèelnik, tri gradska zastupnika, predstoj-
nici oba Graðevna i Gospodarskog odsjeka, kao i dva 
domaæa arhitekta koja na prijedlog Graðevnog odsjeka 
imenuje gradonaèelnik. Taj je odbor trebao prema odobre-
noj Regulatornoj osnovi prosuðivati proèelja zgrada.
36 Kneževiæ, 2003: 172-177
37 Jukiæ, 1997.a; Jukiæ, 1999: 25-48
38 Sitte, 1889.
39 Do raspisa meðunarodnog natjeèaja za Regulatornu 
osnovu Zagreba 30-ih godina 20. st., te nerealiziranih, na 
natjeèajnoj osnovi raðenih skica Odsjeka za regulaciju 
grada krajem 30-ih godina 20. stoljeæa.
40 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1910.): 30, èl. 
89, sjednica 21.4.1910., br. 22934/IV-1909. Vezano na oèi-
tovanje Kaptola od 28.8.1909. u predmetu parcelacije nje-
gova posjeda izmeðu Maksimirske, Lašèinske i Lipne ulice, 
na k.è.br. 489/1 prema nacrtima 3366/I/1a prima se na 
znanje da je Kaptol voljan besplatno i besteretno prenijeti 
na Gradsku opæinu sve one površine koje spadaju pod jav-
no tlo i novoprojektiranu cestu izmeðu Maksimirske i Ja-
vorske ceste. 
41 Blok u daljnjem tekstu, kao i u citiranim povijesnim 
izvorima, naznaèava blokovsku strukturu, odnosno izgrad-
nju bloka zgrada ili blok parcelacije. U sluèaju promatra-
nog naselja odnosi se na insule namijenjene rahloj stam-
benoj izgradnji slobodnostojeæim, dvojnim zgradama i ni-
zovima.
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Buduæi da je državni aparat rastao, odluka 
Gradske opæine bila je da zemljišta ponudi 
Udruzi èinovnika. Ovom Regulatornom osno-
vom zapoèelo je detaljnije planiranje naselja 
Stara Pešèenica na temeljima veæ prije opisa-
ne Regulatorne osnove za istoène predjele.

Detaljni planovi zapadnog dijela naselja 
dvadesetih godina 20. stoljeæa - Još prije 
završetka Prvoga svjetskog rata na sjednici 
Gradskog zastupstva 14. svibnja 1917. godi-
ne47 raspravljalo se o naèinu izgradnje preo-
stalih blokova za Parcelaciju gradskog zem-
ljišta izmeðu potoka Lašèinšèaka i s obje 
strane ceste Pešèenice kao nastavku izgrad-
nje veæ odobrenoga Regulacijskog plana iz 
1912. godine, a za još neizgraðenu 21 parce-
lu. Izgradnja se planirala na poluotvoreni48 
(poluugraðeni naèin, ovdje dvojne zgrade), a 
dijelom na zatvoreni naèin (ugraðeni naèin), 
kod kojeg se trebaju izgraditi najmanje jed-
nokatnice.49 To se odnosilo na ostatak parce-
la na zapadnom dijelu, uz veæ dotad izgra-
ðenih prvih pet kuæa u naselju.50

O dvadesetak parcela i zapadnom dijelu na-
selja odluèivalo se ponovno nakon Prvoga 
svjetskog rata u prijedlogu Gradskog zastup-
stva u listopadu 1919. godine,51 kojim se 
ustupa zemljište površine 60 ha, tj. ukupno 
21 parcela na Pešèenici privatnicima za iz-
gradnju stambenih zgrada, kako je navedeno 
u prijašnjem poglavlju (uz nabavnu cijenu od 
40 kuna/hvat52). Navodi se obveza izgradnje 

•

42 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1911.): 6-8, 
èl. 15, sjednica 2.1.1911., br. 44503/IV-1910.
43 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1911.): 18, èl. 43, 
sjednica 6.2.1911., br. 52854/IV-1910; prihvaæen je prijed-
log da Gradska opæina prihvati ponudu Prvostolnoga Kap-
tola Zagrebaèkog od 28.12.1910. te kupuje od njegovih 
nekretnina k.è.br. 515. U odobrenju Vlade stoji pojašnjenje: 
„...prebendarska zemlja uz kanal potoka Lašèinšèaka, ce-
stu Pešèenicu i Borongajsku cestu”.
44 Npr. one Prebendarskoga predija Jurjevèica, k.è.br. 
491/1 i 491/2, te Kaptolske k.è.br. 489/ 1-a/1.
45 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1911.): 75-76, èl. 
187. Voðena je rasprava Samoupravnog odbora na sjedni-
ci Gradskog zastupstva 12.6.1911., gdje je zakljuèeno: „...
Povodom molbe Udruge javnih èinovnika Kraljevstva Hrvat-
ske od 11.4.1911. odobrava se osnova Gradskog graðevnog 
ureda br. 23309/IV-1911 o Regulaciji i ureðenju gradskog 
predjela iza tvornice konjaka, uz potok Lašèinšèak i cestu 
Pešèenicu uz odobrene parcelacije, kako je za gradnju 
Èinovnièkih kuæa sadržano pod br. 23309/IV-1911...”. Re-
gulatornu osnovu odobrila je Kraljevska zemaljska vlada, 
otpisom od 21.8.1911., što je na nacrtu osnove ponovno 
potvrðeno žigom Zemaljske vlade od 12.11.1912. [DAZG, 
èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1911.): 84, èl. 208/1-f, br. 
39091]
46 Državni èinovnici bili su, osim onih srednje spreme, i 
visokoškolovani inženjeri, lijeènici, veterinari, uèitelji i 
drugi zaposleni u državnim tijelima.
47 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1917.): 27, èl. 
53, br. 14534/-1917. 
48 Termin poluotvoreni naèin izgradnje u istraženoj po-
vijesnoj graði odnosi se na poluugraðeni naèin, iako nisu 
sinonimi.
49 Za ovaj prijedlog nije pronaðeno Vladino odobrenje.
50 Sokoliæ, 2005: 24-25
51 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1919.): 88-89, 
èl. 223, sjednica 16.10.1919., br. 45535-XIIA-1919.
52 Jedan hvat je približno 1896 m2.

Sl. 5. Generalna Regulatorna osnova za Sajmište, 

svibanj 1920. godine, izvorno mjerilo 1:7200, izradio 

Gradski graðevni ured

Fig. 5 General Regulation plan for Sajmište,

May 1920; original scale 1:7200, drawn up by the City 

Building Department

ljištima u posjedu Župe sv. Petra uz Javorsku 
cestu (današnji blok Trnskoga / Rakovèeva 
ulica), Prebendarskog predija Jurjevèica (dio 
bloka Šulekova / Škrlèeva / Štoosova ulica), 
te privatnim posjedima Petra Morta i Fegiæa u 
srednjem dijelu naselja (oko Šulekove i 
Štoosove ulice; Sl. 3. i 9.). Ova su zemljišta, 
tj. parcele, vlasnici sami prodavali, uz obvezu 
poštivanja odobrenih regulacijskih i detaljnih 
planova.

Regulatorna osnova grada Zagreba, grad-
ska èetvrt za èinovnièke stanove, 1912. - Prvi 
plan regulacije naselja Stara Pešèenica dati-
ran je svibnja 1911. godine. Izradio ga je Grad-
ski graðevni ured uz potpis ing. Milana Lenu-
cija, graðevnoga tehnièkog savjetnika. Plan 
je odobrio Odjel za unutrašnje poslove Kra-
ljevske Hrvatsko Slavonsko Dalmatinske Ze-
maljske vlade 12. 11. 1912. godine45 (Sl. 2.). 
Karta je raðena u staromu mjernom sustavu, 
u mjerilu 1:2880, na ucrtanoj situaciji po-
stojeæih parcela (kaptolskih, prebendarskih i 
privatnih posjeda). Naziru se i trase postojeæih 
cesta: Pešèenice (danas Livadiæeve), Lipne 
(Ožegoviæeve) i Javorske ceste (Trnskoga). 
Plan naselja raðen je za dio sjeverno od Zvo-
nimirove do današnje Šulekove ulice na isto-
ku i planiran je za èinovnièke stanove, na 
zahtjev Udruge èinovnika.46 U Zagrebu je u to 
doba bio nedostatan broj stanova na tržištu. 

•
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uliènih stambenih zgrada u roku godine dana 
od kupnje zemljišta, a prema postojeæim pro-
pisima Graðevnoga reda. Na parcelama duž 
potoka Lašèinšèaka trebale su biti izgraðene 
barem dvokatnice na spojni naèin,53 a na os-
talim parcelama prizemnice ili jednokatnice 
na poluotvoreni (poluugraðeni) ili otvoreni 
naèin izgradnje (slobodnostojeæi).54

Prijedlog je odobren otpisom Kraljevske ze-
maljske vlade 15. listopada 1919. godine.55 To 
je Detaljni plan za veæ naznaèenu 21 parcelu s 
planom daljnje izgradnje uz potok Lašèinšèak 
(Heinzelovu ulicu) dvokatnicama. Zgrade uz 
bivšu cestu Pešèenicu (Livadiæeva) trebale su 
biti slobodnostojeæe ili dvojne. Visina zgrada 
uz potok Lašèinšèak odreðena je potezom 
ugraðenih dvokatnica, od èega se poslije 
odustalo pa su donesene nove izmjene. 
Sadašnji potez kuæa uz Lašèinšèak (Heinzelo-
vu ulicu) na istoènoj strani èine slobodno-
stojeæe jednokatnice (Sl. 10.).

Unatoè odobrenju Vlade ponovno se preispi-
tuje izgradnja i predlažu se promjene u naèinu 
izgradnje i katnost uz potok Lašèinšèak pre-
ma prijedlogu iz prosinca 1919. godine.56

Nadalje, Gradska opæina odluèila je prepusti-
ti izgradnju stambenih zgrada privatnicima za 

„...daljnje graðevne komplekse na Pešèenici: 
a) Graðevni blok D predviða se izgraditi na 
spojni naèin sa dvokatnicama na 11 parcela 
od cca 1 j i 70 èhv57, b) na graðevnim sklopo-
vima F, G, H i L: za izgradnju kuæa poput vila 
na otvoreni odnosno poluotvoreni naèin 41 
parcela sa ukupnom površinom cca 4 j 956 
èhv58 sveukupno 5 j 1026 èhv,59 i to uz iste 
uvjete koji su bili ustanovljeni prvobitnim 
prijedlogom i primljeni u skupštini od 16. 10. 
1919., pod èl. 223.”. Dan je prijedlog da se po-
zovu oni koji su od Gradske opæine dobili par-
cele da izgrade kuæe u roku, inaèe im propa-
daju iznosi za jamèevine (pologe). Navodi se 
da æe biti odbijene sve molbe za produljenje 
roka izgradnje. Prijedlog je odobren otpisom 
Vlade od 2. sijeènja 1920. godine.60

Buduæi da se istraživanjem nije pronašao 
ovaj Detaljni plan, pretpostavka je da se on 
odnosio na dio naselja uz današnju Heinzelo-
vu ulicu te vjerojatno na èitav zapadni dio na-
selja do Šulekove ulice, a u vlasništvu Grad-
ske opæine. Za blok L pretpostavlja se da 
oznaèava izgradnju uz Heinzelovu ulicu, juž-
no od Rakovèeve ulice (danas jednokatne slo-
bodnostojeæe zgrade). Spomenuti blok D na-
selje je „Arko” uz Tvornicu žeste, za koje je 
poslije dopuštena izmjena naèina izgradnje 
(Sl. 9.).

Poslije je usvojen prijedlog od studenoga 
1919. godine, tzv. Regulatorna osnova za pre-
djel uz potok Lašèinšèak od Vlaške ulice do 
pruge Hrvatske državne željeznice, s odo-

53 Misli se na ugraðeni naèin, ali ne u zatvorenom bloku, 
veæ duž samo jedne ulice s krajnjim poluugraðenim ku-
æama.
54 Ako vlasnik ne izgradi kuæu do predviðenog roka, 
zemljište se nakon godine dana trebalo vratiti u vlasništvo 
Gradske opæine s naknadom svih prenosivih troškova. 
Gradska opæina obvezala se urediti sve potrebne ceste i 
presvoditi potok Lašèinšèak u duljini gradilišta uz njega. 
Predlagala se i odredba da vlasnici koji ne izgrade zgrade 
u roku gube polovicu iznosa pologa.
55 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1920.): 46, sjed-
nica 27.9.1920., Odobrenje, otpis Vlade od 15.11.1919., br. 
51863-XII-A-1920.
56 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1919.): 115, èl. 
275, sjednica 14.11.1919., br. 50098-XII-A-1919. To su pro-
mjene naèina izgradnje, a „glede daljnjeg odstupa zem-
ljišta na Pešèenici za izgradnju privatnih stanova”, za 
graðevne blokove naznaèene slovnim oznakama D, F, G, H 
i L. Kod bloka L mijenja se izgradnja, tj. blokovski (spojni) 
naèin dvokatnicama na izgradnju poluugraðenim (polu-
otvoreni) odnosno slobodnostojeæi (otvoreni naèin).
57 Odnosno, 6.006,409 m2, a radi se o današnjem sklo-
pu jednokatnih slobodnostojeæih kuæa za radnike Tvornice 
žeste trgovca Arka, što odgovara navedenom broju kuæa i 
površini.
58 Odnosno, 26.457,005 m2. Buduæi da nije pronaðen 
ovaj Detaljni plan, nije moguæe sasvim sigurno otkriti na 
koje se parcele toèno odnosi.
59 Odnosno, 32.463,414 m2, površine oko 180,17´180,17 m.
60 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1919.): 46, sjed-
nica 27.9.1919., Odobrenje Kraljevske zemaljske vlade, 
otpis od 2.1.1920., br. 653344.
61 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1919.): 120, èl. 
299, sjednica 14.11.1919., br. 50100-XII-A-1919., Odobrenje

Sl. 6. Regulatorna osnova za predjel izmeðu 

Lašèinske i Borongajske ceste i sjeverno od pruge 

državne željeznice, travanj 1921. godine, izvorno 

mjerilo 1:1000, izradio Gradski graðevni odsjek

Fig. 6 Regulation plan for the areas between 

Lašæinska and Borongajska road and north

of the railway, April 1921; original scale 1:1000, 

drawn up by the City Building Department
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brenjem Vlade u lipnju 1920. godine,61 dakle 
za šire podruèje. Sklopovi A, B, C i D predvi-
ðeni su kao dvokatne zgrade u blokovima, a 
F, G, H i L na naèin izgradnje vila (poluuotvo-
reni ili otvoreni naèin) s predvrtovima. Blok E 
predviðen je za laku i èistu industriju.62 Ta Re-
gulatorna osnova, odnosno Detaljni plan, po-
novno razmatra i definira naèine izgradnje na 
zapadnom dijelu naselja, ali i za druge okolne 
blokove koji ne pripadaju u ovdje istraživano 
naselje Stara Pešèenica. To se odnosi na bližu 
izgradnju do Šulekove ulice na istoku, ali ta-
koðer i južnije od Zvonimirove ulice.63

Potom je za blok D (uza zapadnu stranu Hein-
zelove ulice), tj. naselje veletrgovca Arka, do-
nesena izmjena64 pa je ipak predviðen za po-
luotvoreni, tj. otvoreni naèin, kako je i izve-
den. To je promjena Regulatorne osnove duž 
potoka Lašèinšèaka koja je odobrena 1920. 
godine.65 Navodi se obvezatno predvidjeti 
takve temelje koji æe dopustiti podizanje još 
jednoga kata. Za rok izgradnje odreðen je 1. 
sijeènja 1921. godine. Istraživanjem je potvr-
ðeno da su kuæe uz potok Lašèinšèak, tj. na 
istoènoj strani Heinzelove ulice u naselju Sta-
ra Pešèenica, graðene kako je ovdje uvjetova-
no,66 uz nešto kasniju izgradnju ostalih kuæa 
u prvom dijelu naselja na zemljištu Gradske 
opæine.

Znaèajno je napomenuti da kod ovoga prvog, 
zapadnijeg dijela naselja Gradska opæina 
odluèuje dodijeliti (odnosno prodaje) zem-
ljišta i privatnicima. Pretpostavlja se - privat-

nim osobama i graðevinskim poduzetnicima, 
buduæi da su upravo oni izgradili veæi dio za-
padnoga dijela naselja (Graðevno poduzet-
ništvo Skopal, Jurièiæ i Batušiæ, te arhitekti 
Slavko Benedik i Aladàr Baranyai).67

Nakon otkupa zemljišta graðevna su podu-
zeæa projektirala zgrade koje su potom i gra-
dila. Èinovnièka udruga u ovomu je prvom 
dijelu naselja izgradila manji dio kuæa. Velik 
broj kuæa u cijelom naselju graðen je krediti-
ranjem Gradske štedionice.68

Detaljni plan istoènog dijela naselja iz 
1921. godine - Planiranje drugoga, istoènijeg 
dijela naselja rješavano je Detaljnim planom 
odnosno Regulatornom osnovom za predjel 
izmeðu Lašèinske, Borongajske, te Maksimir-
ske i sjeverno od pruge. Prijedlog odobrenja 
ove osnove iz travnja 1921. godine dan je uz 
odreðene uvjete.69

Tako se na blokovima  slovnih oznaka A, B, O 
i P duž Maksimirske ceste trebaju izgraditi 
kuæe, minimalno jednokatnice, a najviše dvo-
katnice sa spojnim naèinom izgradnje, a na 
ostalim blokovima kuæe na poluotvoreni (po-
luugraðeni) odnosno otvoreni (slobodnosto-
jeæi) naèin izgrad nje uz obvezatne predvrto-
ve. Gradsko zastupstvo uputilo je na odo-

•

Kraljevske zemaljske vlade: 46, otpis 31.5.1920., br. 282-
IX-1920.
62 Najvjerojatnije industrijska zona južnije od Bužanove 
ulice - tvornice: Iskra, Lim, Impeks-Juta i poslije Svilana - 
industrija konca i svile u Bužanovoj ulici.
63 Nije pronaðena odgovarajuæa karta, ali to potvrðuju 
karte drugoga dijela naselja istoèno od Šulekove ulice iz 
1921. i 1924. godine za podruèje južno od Zvonimirove uli-
ce do Svetica. Na tim su planovima blokovima dane oz-
nake ove regulacije (50100-XII-A-1919), što potvrðuje da 
se radi upravo o prvom dijelu gradskog zemljišta od Hein-
zelove do Šulekove ulice. U prilog tome govore i oznake 
nekih blokova ovoga zapadnijeg dijela naselja, pronaðene 
prilikom istraživanja Graðevnoga fonda DAZG-a.
64 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1920.): 34, èl. 
30, sjednica 30.8.1920. 
65 Promjena èl. 299, odobrenog 31.5.1920., pod br. 282-
IX-1920. godine. Uz to da (pod toèkom 1.) „blok D kako je 
oznaèen na regulatornoj osnovi umjesto dvokatnim 
kuæama na spojni naèin bude izgraðen prizemnicama ili 
jednokatnicama sa mansardnim stanovima te predvrtovi-
ma”. Na drugom bloku D (pod toèkom 2.) navodi se mo-
guænost izmjene zakljuèka Gradskoga zastupstva od 
14.11.1919., èl. 275, a prema parcelacionoj osnovi grad-
skog zemljišta na Pešèenici (50.098-XII-1919). Ostavljena 
je moguænost za naselje veletrgovca Arka (drugi blok D, 
uza zapadnu stranu Heinzelove ulice) „sagraditi umjesto 
dvokatnica na spojni naèin prizemne kuæe sa mansardnim 
stanovima, uz mijenjanje roka izgradnje”.
66 Stambene dozvole izdavane su od 1920. do 1922.
67 Sokoliæ, 2005: 28
68 Radoviæ Maheèiæ, 2002: 57; vidjeti priloženu kartu 
dijela naselja.
69 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1921.): 64, èl. 
104, sjednica 5.4.1921., br. 14.221-XIIA-1921.

Sl. 7. Položajni nacrt predjela izmeðu Lašèinšèaka

i Borongajske ceste, 25.7.1921., izvorno mjerilo

1:5000, izradio Gradski graðevni ured

Fig. 7 Layout plan of the urban area between 

Lašèinšæak and Borongajska road, 25
th

 July 1921; 

original scale 1:5000; drawn up by the City Building 

Department
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brenje prijedlog ove osnove70 Povjerenstvu 
za unutarnje poslove Kraljevske zemaljske 
vlade, koje ga je odobrilo 24. kolovoza 1921. 
godine.71

Na planu su ucrtani slovni nazivi blokova s 
obrisima buduæih zgrada i pripadajuæi brojevi 
gradilišta (Sl. 6.). Plan je raðen na podlozi s 
ucrtanim prijašnjim parcelama. Nova je par-
celacija ucrtana crvenom bojom uz opise 
naèina izgradnje u svakom bloku. Detaljni 
plan raðen je unutar granica zemljišta koje je 
Gradska opæina otkupila od Prebendara i Pr-
vostolnog Kaptola 1911. godine. Zbog toga su 
neke parcele prije izgradnje trebale prvo rije-
šiti vlasnièke odnose, tj. upotpuniti gra dilišta 
kupnjom ili zamjenom susjednih zemljišta.

Za ovaj istoèni dio naselja od Šulekove ulice 
na istok izraðen je i Položajni nacrt predjela 
izmeðu Lašèinšèaka i Borongajske ceste u 
mjerilu 1: 5000, datiran 25. srpnja 1921. godi-
ne, dakle mjesec dana prije Vladina odo-
brenja gore opisanoga Detaljnog plana (Sl. 
7.). Izradio ga je Gradski graðevni odsjek uz 
potpis ing. Karla Vajde (uz naznaku k broju 
24715-XIIA-1921., na broj 3134-1921 od 21. 
svibnja 1921. godine, Graðevinska direkcija 
Zagreb). Ovaj položajni nacrt pojašnjavao je 
Detaljni plan za istoèni dio naselja, uz prikaz i 
zapadnijega dijela koji je planiran prema Re-
gulacijskom planu iz 1912. godine. Na polo-
žajnom nacrtu crveno su naznaèene nove uli-
ce i blokovi izgradnje od Šulekove ulice pre-
ma istoku.

Nadalje, za prije opisan Detaljni plan za is-
toèni dio naselja iz 1921. godine Vlada je odo-
brila i Parcelaciju zemljišta gradske opæine na 
Borongaju u svrhu izgradnje malih stanova 
za èinovnike i obrtnike u rujnu 1922. godine, 
gdje su detaljnije odreðeni parametri za iz-
gradnju.72 Zemljište obuhvaæeno Detaljnim 
planom brojalo je ukupno 112 parcela (Sl. 6.). 
Ustanovljen je naèin izgradnje za odreðene 
blokove u naselju, i to: za blokove A i B stam-
bene jednokatne zgrade, najviše dvokatne na 
spojni naèin, a za ostale dijelove prizemnice, 
najviše jednokatnice na otvoreni (slobodno-
stojeæi), poluotvoreni (poluugraðeni) naèin ili 
spojni u grupama (nizovi). Zgrade u grupama 
od dvije ili više trebale su biti jednake visine 
krova te iste visine glavnog vijenca, kao i s 
jednakim pokosom krovišta. Prodaja 112 par-
cela bila je namijenjena za izgradnju stanova 
za èinovnike i male obrtnike.73 Na svakoj od 
parcela, u smislu graðevinskih propisa, te 
Reda graðenja i Propisnika za ljetnikovaèke 
predjele za grad Zagreb trebala je do konca 
1924. godine biti izgraðena barem prizemni-
ca sa stanom od dvije sobe i pomoænim pro-
storijama.

Najkasniji rok za poèetak gradnje bio je 1. 
trav nja 1924. godine. U sluèaju da se prijeðe 
zadani rok, zemljište je trebalo prijeæi natrag 

u vlasništvo Gradske opæine, a kupovina se 
vraæala bez kamata, uz odbitak od 1200 dina-
ra za uporabninu zemljišta (100 din od prvoga 
dana sljedeæeg mjeseca od predaje zemljišta). 
Gradska opæina ovo je pravo predvidjela osi-
gurati i gruntovno te se obvezala izvesti ce-
ste, kanalizaciju, vodovod i rasvjetu u svome 
trošku, s pokriæem od prihoda dobivenih pro-
dajom parcela.

Na molbu Jugoslavenske èinovnièke zadruge 
za gradnju i štednju „Moj dom” blok južnije 
od škole, omeðen Štoosovom / Harambaši-
æevom / Smodekovom / Zvonimirovom uli-
com, Gradska opæina odstupa Zadruzi, što je 
odobreno u rujnu 1922. godine74 (Sl. 6. i 9.). 
To je blok slovnog naziva H, koji je uz istoèni 
dio naselja opravdao naziv ovoga naselja kao 
èinovnièke èetvrti.75 Za Parcelaciju zemljišta 
gradske opæine na Borongaju u svrhu izgrad-
nje malih stanova za èinovnike i obrtnike raz-
matran je 1923. godine prijedlog o produženju 
roka za izgradnju parcela.76 Rok gradnje pre-
dlagan je s produženjem do 1. travnja 1928., 
ali da svi drugi uvjeti izgradnje ostanu prema 
Detaljnom planu iz 1921. godine. Prijedlog 
nije izglasan pa je dr. Srkulj predložio da ga 
prije odluke prouèi Odbor za male stanove.

Produženje roka za izgradnju ponovno je raz-
matrano na sjednici zastupstva 2. srpnja 1923. 
godine.77 Odluèeno je da æe rok za sve parcele 
biti do konca 1924. godine, uz dodatak: „Da se 
ovlašæuje Odbor za gradnju malih stanova da 
može i preko roka u izvanrednim i osobitoga 
obzira izvanrednim sluèajevima iznimno pre-
ma dokazanoj potrebi produžiti rok.” Nije pro-
naðeno odobrenje Vlade, a po datumima iz-
gradnje kuæa na ovome dijelu Pešèenice može 
se vidjeti da je tek manji broj kuæa sagraðen 
(sa stambenim dozvolama) do kraja 1924. go-
dine (oko 1/5 od 112 parcela).78

70 DAZG, Sjednice Gradskog naèelstva, sign. 14221/21, 
vezan uz br. 14.221-XIIA-1921.
71 Br. 21.569, temeljem Zakona od 21.5.1895. o ustroju 
Gradskih opæina u Hrvatskoj i Slavoniji, paragraf 76. i 
Graðevnom redu za gradove, paragraf 20. Primjerak je po-
slan Graðevinskoj direkciji za zbirku osnova.
72 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1922.): 95, èl. 
202, sjednica 7.7.1922., br. 40900-XII-A-1922., Odobrenje 
Pokrajinske uprave, Odjela za unutrašnje poslove, 169, 
sjednica 21.12.1922., otpis 28.9.1922., br. 51498.
73 Gradilišta su otkupljivana po cijeni od 150 dinara po 
èetvornom hvatu. Plaæalo se u gotovini kod potpisivanja 
kupoprodajnog ugovora, najkasnije osam dana nakon po-
ziva Gradskoga poglavarstva. Neodazivanje znaèilo je od-
stupanje od kupovine.
74 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1922.): 95, èl. 
203, sjednica 7.7.1922., br. 36.504-XII-A-1922., Odobrenje 
Pokrajinske uprave, Odjela za unutrašnje poslove, 169, 
sjednica 21.12.1922., otpis 28.9.1922., br. 51498.
75 Kod bloka H navodi se da je površine oko 1 ral, 250 
èhv, smješten južno od škole na Borongajskoj cesti, a pre-
ma Detaljnom planu (veæ prije opisanom pod br. 14221-XII-
A-1921, èl. 104) potvrðenom od Pokrajinske uprave. Kupo-
vina je odreðena cijenom od 150 din/èhv, kao i za parcele 
uz Borongajsku cestu, uz iste, veæ navedene, uvjete za 
gradnju.
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Detaljni plan za istoèni dio naselja izradio je 
Gradski graðevni ured, odnosno suradnici 
Milana Lenucija: Karlo Vajda, Aleksander Rei-
cher i Franjo Brozoviæ.79

Planiranje izgradnje crkvenih i privatnih 
posjeda na preostalim dijelovima buduæeg 
naselja dvadesetih godina 20. stoljeæa - 
Vlasnici privatnih posjeda koji nisu prodali 
zemljišta Gradskoj opæini bili su obvezni 
pridržavati se odredbi Regulatornih planova, 

•

veæ donesenih Detaljnih planova za naselje, 
kao i propisanih parametara izgradnje (naèina 
izgradnje, katnosti, izvedbe predvrtova i dr.). 
Kako bi jednostavnije bili riješeni problemi 
kompletiranja novih parcela, vlasnici su tre-
bali dati dijelove svojih zemljišta za javne ce-
ste Gradskoj opæini, koja je pak to izravnavala 
dajuæi zauzvrat dijelove svoga zemljišta za 
kompletiranje novih parcela. Obveza vlasnika 
privatnih posjeda bila je uplata troškova za 
ceste i kanalizaciju.

Privatni posjedi, kao i oni Prvostolnoga Kap-
tola koji nisu prodani Gradskoj opæini, èinili 
su manji dio, tj. nešto više od treæine površine 
naselja. Ovi dijelovi naselja bili su izgraðeni 
kasnije od gradilišta na zemljištu Gradske 
opæine (Sl. 4. i 9.). Za parcele bloka izmeðu 
ulice Trnskoga (prije Javorske ceste) i Ra-
kovèeve ulice na molbu Župe sv. Petra kao 
vlasnika ovoga zemljišta Zemaljska je vlada 
odobrila uvjete za izgradnju (parcelaciju) 
1921. godine.80 Za zamjenu zemljišta Župe sv. 
Petra i javnih površina na zemljištu Gradske 
opæine dano je odobrenje 1924. godine.81

Još jedno crkveno zemljište koje nije prodano 
opæini bilo je ono Prvostolnoga Kaptola južno 
od Maksimirske ceste, tj. blok Sermageova / 
Žigroviæeva / Šulekova / Štoosova ulica. Za-
kljuèak Regulatornog odbora bio je da odobri 
molbu Prvostolnoga Kaptola za parcelaciju 
27. svibnja 1924. godine.82 Gradska je opæina 
odstupila Kaptolu dijelove svoga zemljišta za 

76 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1923.): 51, èl. 
131, sjednica 28.5.1923., br. 22026-I-1923. Izmjena èl. 202 
glede roka za gradnju.
77 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1923.): 75, èl. 
171, sjednica 28.5.1923., br. 33228-I-1923.
78 Sokoliæ, 2005: 51
79 Lenuci je umirovljen 1912., a umire 1924. godine 
[Frankoviæ, 1988: 81].
80 DAZG, èitaonica, È-IV-50 (1921.): 86, èl. 176/ I, sjedni-
ca 13.6.1921., br. 21.547-XII-A-1921. Na sjednicama Finan-
cijsko-trgovaèkog, Regulatornog i Samoupravnog odbora 
odluèeno je odobriti predloženu osnovu uz uvjet da župa 
prepusti besplatno Gradskoj opæini površine potrebne za 
javne ceste, a opæina æe odstupiti od svojeg dijela koliko je 
potrebno za popunjenje pojedinih parcela vlasnice. Župa 
sv. Petra trebala je snositi troškove za ureðenje cesta (120 
kn/m2) i kanalizacije (1000 kn/m2). Otpisom Kraljevske ze-
maljske vlade odobren je ovaj zakljuèak Gradskoga za-
stupstva. 
81 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1924.): 29, èl. 
24, sjednica 22.2.1924.; Odobrenje Velikog župana: 81, èl. 
142, otpis 21.4.1924., br. 3513-1924.
82 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1924.): 80, sjed-
nica 6.6.1924.; Odobrenje Regulatornog odbora od 27.5. 
1924., br. 26146-XII-A-1924.

Sl. 8. Detaljna regulatorna osnova za predjel 

istoèno i zapadno od ceste Svetice, svibanj 1924., 

izvorno mjerilo 1:1000, izradio Gradski graðevni 

odsjek

Fig. 8 Detailed regulation plan for the areas east

and west of Svetice road, May 1924; original scale 

1:1000, drawn up by the City Building Department
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formiranje parcela u zamjenu za prometne 
površine, ali da Kaptol snosi troškove za 
ureðenje cesta, kanalizacije i vodovoda,83 što 
je odobreno proglašenjem otpisa Velikog žu-
pana na sjednici 18. sijeènja 1925. godine.84 
Za središnji dio naselja rješavane su zamje-
ne, tj. popunjenje parcela susjedne Gradske 
opæine i privatnih zemljišta Petra Morta 1924. 
godine85 te Mije i Franje Fegiæa86 (Sl. 9.).
Tako su toèno odreðeni dijelovi koji se zamje-
njuju i koji se odstupaju za ceste. Za Fegiæe je 
na zakljuèak Regulatornog odbora dano odo-
brenje Velikog župana zagrebaèke oblasti 5. 
listopada 1924. godine.87 Privatna zemljišta 
Jelke i Ivana Morta (južno od Zvo nimirove, 
izmeðu Kušlanove i Harambašiæeve ulice unu-
tar bloka i Gradske opæine - danas blok više-
stambenih zgrada) dopunila su parcele zamje-
nom zemljišta zemljištima Gradske opæine 
kao susjedom 1923. godine.88 Jelki Mort odo-
breno je za popunjenje parcele odstup dijela 
gradskoga zemljišta 1928. godine.89

Družba sestara milosrdnica sv. Vinka (vlasnik 
zemljišta duž Harambašiæeve sjeverno i južno 
od Zvonimirove ulice) zatražila je odobrenje 
parceliranja gradilišta za prodaju svoga zem-
ljišta, što je Drugi Regulacioni odbor uvažio 
na sjednici 11. listopada 1926. godine.90 Pri-
likom izrade Detaljnoga plana za Prebendar-
ski predij Jurjevèica na Lipnoj ulici (današnji 
dio bloka Škrlèeva / Šulekova / Štoosova / 
Hirèeva ulica) 1929. godine91 rješavano je pi-
tanje produženja Blažekove ulice na sjever, 
što je bilo i odobreno, ali nije izvedeno. De-
taljni plan Jurjevèice odobren je 23. svibnja 
1929. godine.92

Regulacijski planovi južnih dijelova na-
selja tridesetih godina 20. stoljeæa - Dijelovi 
naselja južnije od Zvonimirove ulice (dio Bu-
žanove, Šulekove, Njegoševe i Harambaši-
æeve ulice) protezali su se podruèjem koje je 
bilo sastavljeno od niza malih parcela s ve-
likim brojem vlasnika (Sl. 4. i 9.). To je znat-

•

no usporavalo planiranje ovoga dijela na-
selja. Ujedno je to bio i razlog što je naselje 
na ovom podruèju kasnije izgraðeno (osim 
dijelova zemljišta koje je otkupila Gradska 
opæina). Tome je pridonio Drugi svjetski rat, 
nedostatak novca i neosjetljivost za rješa-
vanje nastalog urbanistièkog problema nakon 
rata. Meðuprostori kvalitetnih reguliranih 
cjelina, poput naselja Stare Pešèenice, te 
Volovèice i Željeznièarske kolonije, nastalih u 
razdoblju od 1920. do 1940. godine, tako su 
ostali nedefinirani.93

Danas se za ovaj dio grada može reæi da je s 
vremenom prepušten prilièno kaotiènoj iz-
gradnji raznih tipologija i standarda stano-
vanja.94 Nekoliko detaljnih planova i uredbi 
odredilo je izgradnju ovoga podruèja na naèin 
kako je to ureðeno za podruèje sjeverno od 
Zvonimirove ulice.

Kronološki je prva parcelacija, odnosno De-
taljni plan Bužanove i Šulekove ulice, odo-
brena prema prijedlogu nacrta Gradskoga 
graðevnog odsjeka od 14. lipnja 1928.95 (nije 
pronaðena karta regulacije). Radi se o iz-
gradnji preostalih neizgraðenih parcela na-
selja južnije od Zvonimirove ulice. Slijedi odo-
brenje daljnje parcelacije gradskog zemljišta 
u Šulekovoj i Zvonimirovoj ulici prema nacrtu 
Gradskoga mjernièkog odsjeka od 30. travnja 
1930. godine.96 Dani su detaljni uvjeti para-
metri za izgradnju, s time da je rok za poèetak 

83 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1924.): 83, èl. 
147, sjednica 6.6.1924.
84 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1925.): 83, 
èl. 170, Odobrenje Velikog župana, otpis 18.1.1925., sjed-
nica 19.12.1925., br. 22.622-1924. 
85 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1924.): 26, 
èl. 109, sjednica 31.3.1924.; nije pronaðeno odobrenje Po-
krajinske uprave.
86 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1924.): 26, èl. 
110, sjednica 31.3.1924.
87 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1924.): 118, 
Odobrenje Pokrajinske uprave za Hrvatsku i Slavoniju, 
Odjel za unutrašnje poslove, otpis 5.10.1924., br. 32861-
1924.
88 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1923.): 92, èl. 
210, sjednica 8.10.1923.; nije pronaðeno odobrenje Po-
krajinske uprave.
89 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1928.): 114; 
Odobrenje Velikog župana, otpis od 18.5.1928. godine, br. 
29749-1928.
90 Nije pronaðeno odobrenje Vlade.
91 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1929.): 25, èl. 
20; sjednica 14.3.1929., Odobrenje Velikog župana: 80, 
otpis 21.5.1929., br. 32997-III-1929.
92 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1929.): 86-87, 
èl. 195, sjednica 9.7.1929. 
93 Jukiæ, 1997.a
94 Prema Urbanistièkom planu ureðenja Pešèenica sje-
ver - Štrigina osmišljena je izgradnja poslovnih i više-
stambenih zgrada te uklanjanje industrijskih pogona i 
oèuvanje onih spomenièki vrjednijih, èime se zapoèelo s 
urbanom obnovom ovoga prostora, ali više ne u vidu niske 
stambene izgradnje.
95 Br. 119642-II-1928. Nije pronaðena karta regulacije.
96 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1930.): 78-79, 
èl. 158, br. 124.640, sjednica 17.5.1930.; Odobrenje

Sl. 9. Kronologija izgradnje dijelova naselja Stara 

Pešèenica

Fig. 9 Chronology of building up the areas of Stara 

Pešèenica

Lašæinšèak, 1920. g.

Borongaj, 1921. g.

blok èin. zadruge
Moj Dom, 1922. g.
župa sv. Petra,
1924. g.
Prvostolni Kaptol,
1924. g.
P. Mort / M. i F.
Fegiæ, 1924. g.
Družba sestara
milosrdnica, 1926. g.
Prebendarski predij
Jurjevèica, 1929. g.

Ivan i Jelka Mort

Šulekova /
Zvonimirova, 1930. g.
Heinzelova /
Njegoševa Uredba
iz 1934. g.
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gradnji na parcelama 120, 117 i 122 dan do 1. 
svibnja 1930. godine, a izgradnja do kraja 
iste. Preostala gradilišta br. 88, 119 i 121 
 rasprodavana su putem javnih dražbi uz cije-
nu od minimalno 500 dinara po èetvornom 
hvatu (Sl. 6.).
Za predio od Heinzelove do Njegoševe ulice 
prihvaæen je prijedlog Graðevno-regulator-
nog odbora u vezi s promjenom Regulacio-
nog plana ovoga dijela naselja koji je riješen 
Uredbom iz 1934. godine.97 Njome se rješa-
vaju pitanja postojeæih cesta koje se ne ukla-
paju u plan te spojevi nove i postojeæe grad-
nje. Propisan je naèin izgradnje za pojedine 
dijelove, kao i za javne izgradnje. Detaljnije 
su opisane odredbe za pojedine naèine iz-
gradnje. Napominje se da æe ona biti ovisna o 
privatnoj inicijativi, uz dozvole formiranja 
gradilišta (parceliranja) i izgradnji samo uz 
veæ izvedene ulice s komunalijama. Gradska 
opæina obvezala se izgraditi glavne ulice kada 
to bude financijski omoguæeno. Postojeæe ce-
ste koje se ne uklapaju u plan trebale su 
samo privremeno služiti prometu, a daljnje 
izgradnje uz njih nisu bile dopuštene. Po-
stojeæe zgrade koje nisu sasvim izgraðene u 
skladu s ovom uredbom trebale su ishoditi 
mišljenje Graðevnog odbora i odreðivanje 
uvjeta za nastavak nove izgradnje uz njih. Za 
naznaèene blokove (X.-XIII.) odreðen je naèin 
izgradnje (uz Sajmišnu - danas Heinzelovu 
ulicu); trokatnice na gusti naèin, poneki blo-

kovi na rijetki naèin, na nekim se dopuštaju i 
potezi ugraðenih dvokatnica (spojni naèin s 
predvrtovima).98 Laka industrija mogla se 
proširivati u za to odreðenim blokovima, a 
promjene u stambene zone predviðene su 
samo uz promjene namjene cijelog bloka. Za 
pojedine naèine izgradnje uvjetovane su veli-
èine parcela (minimalne širine i dubine) te 
parametri izgradnje.99 Prema ovoj uredbi de-
taljno su riješeni blokovi i izgradnja na po-
druèju izmeðu Heinzelove i Njegoševe te juž-
nije od Zvonimirove ulice, namijenjenom za 
izgradnju zainteresiranim graðanima. Tipolo-
gija izgradnje ista je kao u ostalom dijelu na-
selja Stara Pešèenica, uz izgradnju poteza 
ugraðenih kuæa duž Heinzelove ulice i još 
nekim blokovima.

Nerealizirani planovi Regulatorne osnove 
istoèno i zapadno od ceste Svetice - Detalj-
na Regulatorna osnova za predjel istoèno i 
zapadno od ceste Svetice iz 1924. godine100 
(Sl. 8.) regulacijski je plan izgradnje u dijelu 
južno od naselja Stara Pešèenica, sjeverno 
od željeznièke pruge do ceste Svetice kojim 
su odreðeni i naèini izgradnje za pojedine 
blokove. Najjužniji blokovi (tri bloka) uz pru-
gu istoèno od Heinzelove ulice mogli su biti 
namijenjeni industriji,101 kao industrijske 
zgrade „... nu samo za èiste i lake tvornice...”. 
Blok južno od Maksimira predviðen je i dalje 
za sportske svrhe itd. Ovaj Regulacijski plan 
nije bio izveden kako je planirano i konaèno 
odobreno. Danas je taj dio poprilièno kao-
tièan, a u dijelu južnije od Zvonimirove ulice 
samo je dio Bužanove ulice ujednaèeno iz-
graðen, kao dio parcelacija naselja Stara 
Pešèenica.

•

 Ministarstva financija: 164, otpis 31.7.1930., br. 34600-
1930.
97 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1934.): 367-
369, èl. 714, br. 162786-XVII-1934., Uredba o izvoðenju 
Detaljnoga regulacionog plana predjela izmeðu Heinzelo-
ve i Kušlanove ulice.
98 Termini spomenutih naèina izgradnje korišteni u po-
vijesnoj graði poput gusti - znaèe pretežito ugraðeni, dok 
je termin rijetki pretežito odreðen kao slobodnostojeæi i 
poluugraðeni naèin. 
99 Za rijetki (slobodnostojeæe i poluugraðene zgrade) ili 
srednji naèin (ugraðene kuæe uz jednu ulicu) minimalne 
širine parcela jesu 20, odnosno 15 m, a minimalne dubine za 
oba naèina izgradnje od 30 m. Dani su parametri i za gusti 
naèin izgradnje. Zabranjena je izgradnja dvorišnih zgrada, 
tavanskih i suterenskih stanova te izvedba svjet larnika. 
Granice parcela trebale su biti okomite na cestu. Zahtijevaju 
se jednaka krovišta za sve kuæe, uz odreðeni pokos krovišta, 
te dopušta i ravni krov s terasom. Uvjetovana je visina vijen-
ca do 16 m, dubina kuæa 11 m i izgradnja bez rizalita.
100 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1924.): 8, èl. 60, 
sjednica 22.2.1924., Odobrenje Velikog župana Zagrebaèke 
oblasti, Pokrajinske uprave za Hrvatsku i Slavoniju: 8, otpis 
24.7.1924., br. 12252-24. Na sjednici Gradskoga zastupstva 
od veljaèe 1924. godine, a vezano za zakljuèak Skupštine 
Gradskog zastupstva od 6.4.1923., èl. 99, br. 20364-XII-A za 
ovaj Regulacijski plan Predjela istoèno i zapadno od ceste 
Svetice, a izmeðu Maksimirske ceste i pruge državne 
željeznice s prijašnjim odobrenjem blokova oznaka I. do 
ukljuèivo XXV., zeleno naznaèenih na planu odobrena je 
naknadna nadopuna, tj. Detaljno sastavljena Regulatorna 
osnova za cijeli okoliš od potoka Lašèinšèaka, istoèno i za-
padno od ceste Svetice, sjeverno od pruge sa sveukupno 
projektiranim blokovima I.-XXV. te XXVI.-XXXXIX.
101 Blokovi za industriju u povijesnim dokumentima 
oznaèavaju da se na insuli blokovske strukture (inaèe pre-
težito stambene izgradnje) planirala izgradnja i drukèije 
namjene, u vidu industrijskih zgrada i pogona. 

Sl. 10. Položajni nacrt naselja Stara Pešèenica

Fig. 10 Stara Pešèenica, layout plan
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Poslije je, u lipnju 1927. godine,102 odobrena 
promjena prije navedenoga Regulacijskog 
plana, tzv. Regulatorna osnova za predjel za-
padno od Borongajske (Harambašiæeve), a 
sjeverno od Naselka - izmeðu Kušlanove i 
Harambašiæeve uz prugu, koja se tièe promje-
ne u oblicima i velièini pojedinih blokova.

Zbog nedostatka novca i posljedica velike 
svjetske krize, koja se osjetila 30-ih godina 
20. stoljeæa, Gradska opæina nije mogla pro-
vesti ovaj Regulacijski plan.

Nakon provedenoga Meðunarodnog natjeèaja 
za Regulatornu osnovu grada Zagreba (1930.-
1932.) Regulacioni odsjek izradio je osnovu 
za Zagreb na temelju nagraðenih radova. 
Osnova je sadržavala i odobreni Regulacijski 
plan istoèno i zapadno od ceste Svetice iz 
1924. godine. Od ceste Svetice regulirana iz-
gradnja prizemnica i jednokatnica trebala je 
teæi do spoja s naseljem Željeznièka kolonija. 
Ali nakon rata nije došlo do realizacije Regu-
latorne osnove za Zagreb, iako je postavila 
realne osnove za urbani razvitak postojeæih i 
novih dijelova grada koji su zbog toga ostali 
do danas urbanistièki nedoreèeni.

ZAKLJUÈAK

CONCLUSION

Provedenim istraživanjem utvrðeni su uzroci i 
tijek nastanka zagrebaèkoga naselja Stara 
Pešèenica. Prouèeni su detaljni i regulacijski 
planovi naselja, regulacijski planovi širega 
podruèja grada, prateæi povijesni izvori i do-

kumenti, te nerealizirani planovi bliže okolice 
kojima se promišljalo o daljnjem širenju gra-
da. Istraženi su i vlasnièki odnosi, što je 
omoguæilo lakše praæenje povijesnih doku-
menata i pisane graðe. Prouèena je objavlje-
na literatura i èlanci o izgradnji Zagreba na 
prijelazu 19. u 20. stoljeæe, posebice teme ve-
zane za širenje grada na istoène predjele 
poèetkom 20. stoljeæa.
Regulacijski i detaljni planovi naselja Stara 
Pešèenica nastaju u razdoblju prije Prvoga 
svjetskog rata (1912.) i neposredno nakon 
završetka ratnog sukoba (1921.). Oni podrob-
nije odreðuju tipologiju i naèin izgradnje na-
selja. Planovima je predviðena izgradnja jed-
nokatnim kuæama na slobodnostojeæi i polu-
ugraðeni naèin, izgradnja dvojnim zgradama, 
ali i nizovima. Uz obvezatne predvrtove, 
zasaðeni su u pojedinim ulicama i drvoredi. 
Navedeni elementi povezuju ovo naselje sa 
srednjoeuropskim primjerima, posebno nje-
maèkim i beèkim naseljima, koja pak, uz 
odreðene modifikacije, nastaju na idejama 
engleskih vrtnih gradova. To su nova gradska 
naselja koja karakterizira koncept rahle niske 
izgradnje, a nastaju u procesu širenja grado-
va na nova podruèja, na idiliènim i mirnijim 
predjelima okruženim zelenilom.

Prve kuæe u naselju grade se za èlanove Udru-
ge èinovnika, i to još poèetkom prvoga de-
setljeæa 20. stoljeæa (1913.-1915.), pa se može 
ustvrditi da je naselje Stara Pešèenica jedan 
od prvih primjera sustavno planiranoga 
zagrebaèkoga stambenog naselja u nizini 
koje je nastalo na poticaj Gradske opæine kao 

102 DAZG, èitaonica: ZSGZ, sign. È-IV-50 (1927.): 15, èl. 
28, sjednica 7.2.1927.; Odobrenje Velikog župana: 9, otpis 
15.6.1927., br. 35439.
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nastavak širenja grada na nove, istoène dije-
love. Slièna tipologija rahle stambene izgrad-
nje vilama, odnosno cottage naseljima, pri-
mijenjena je potkraj 19. stoljeæa na brdovitim 
dijelovima grada - Josipovcu, Tuškancu, 
Gvozdu i Nazorovoj ulici. Bliži je tip kolonija 
dvojnih kuæa na Malom Pantovèaku (Istarska 
i dio Hercegovaèke ulice) za gradske èinov-
nike atelijera Slavka Benedika i Aladàra Ba-
ranyaia iz 1912. godine, i to kao stambena 
cjelina skromnijeg mjerila i standarda sta-
novanja, izgraðena na brežuljkastom dijelu 
grada. Kasniji primjeri naselja za gradske 
èinov nike i službenike nastaju krajem dva-
desetih godina 20. stoljeæa poput Šalate 
(Švabin brijeg i Karvenjak). Krajem tridesetih 
godina grade se Cvjetno naselje, usporedivo 
u više segmenata s naseljem Stara Pešèeni-
ca, te naselje Prve hrvatske štedionice slièno 
po metodama, provedbi planova i naèinu 
 kreditiranja.

Prvi detaljni plan za zemljišta uz potok Laš-
èinšèak, tzv. Parcelacija Lašèinšèak (zapadni 
dio gradskog zemljišta) realizira se izgrad-
njom uz Heinzelovu ulicu poèetkom dvadese-
tih godina 20. stoljeæa uglavnom za èlanove 
Udruge èinovnika. Velik dio kuæa u naselju 
graðen je potpomognut kreditiranjem Grad-
ske štedionice. Drugi dio parcelacije Gradske 
opæine nazvan Parcelacija Borongaj (istoèni 
dio) podrobnije je planiran 1921., uz manje 
izmjene 1922. godine. Ovaj dio naselja na-
mijenjen je izgradnji kuæa za èinovnike i obrt-
nike. Preostala zemljišta privatnih i crkvenih 
posjeda takoðer su graðena u skladu s done-

senim planovima, s parcelacijama koje na-
staju dvadesetih godina 20. stoljeæa i grad-
njom od kraja dvadesetih do tridesetih godi-
na. Regulacije preostalih dijelova naselja 
južno od Zvonimirove ulice nastaju tridesetih 
godina 20. stoljeæa. Gradska je opæina na-
stojala planirati prostor južnije i istoènije od 
ovog naselja do ulice Svetice, odnosno na-
selja Željeznièke kolonije. Planovi su bili odo-
breni, ali nisu realizirani.

Vrijednost naselja Stara Pešèenica upravo je 
u njegovu urbanistièkom rješenju i postignu-
toj kvaliteti stanovanja. Uz ujednaèeno mjeri-
lo izgradnje (gabariti i visina zgrada) omo-
guæena je raznolikost danom slobodom arhi-
tektonskog izraza. Posebnost planiranja 
naselja oèituje se u promišljanju njegova na-
stanka kao segmenta širega plana proširenja 
grada. Provedenim istraživanjem uoèena je 
važnost pravodobnog planiranja, kao i zna-
èenje udjela Gradske opæine kao pokretaèa 
razvoja grada, rukovoðenog jedino interesi-
ma opæega dobra. Rezultat je zdrava, eko-
nomièna i dobro promišljena izgradnja koja u 
estetskom, kao i u duhovnom smislu daje 
nove vrijednosti prostoru grada. Kvaliteta 
stanovanja podignuta je pejsažnim elementi-
ma poput predvrtova i drvoreda, a pridonijelo 
joj je i kvalitetno urbanistièko rješenje pro-
meta koje je stvorilo mirne ulice. Metodo-
logija i procesi izgradnje naselja poput Stare 
Pešèenice mogu poslužiti kao primjeri dobrog 
planiranja, pogotovo zbog sliènosti s današ-
njim prilikama, kao i aktualnom urbanistiè-
kom problematikom.
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Sažetak

Summary

Stara Pešèenica - a Residential Area in Zagreb

Aspects of Urban Development

The residential area Stara Pešèenica was formed in 
the early 20th century in the process of planning the 
Zagreb City expansion eastwards. Its character was 
defined by the urban plans in the second and third 
decades of the 20th century. The municipal authori-
ties initially conceived it as a planned community 
with the aim to provide housing for office workers. 
Typologically, it was akin to the German and Vien-
nese planned communities inspired by the English 
garden cities. In Germany these were working class 
planned communities built by the entrepreneur Al-
fred Krupp in the late 19th century: Altenhof, Alfred-
shof, Friedrichshof as well as the first authentic 
example of a German garden city Margharetenhof 
(1903-1927) and the garden city Hellerau near Dres-
den (1906). The Viennese examples are the subur-
ban developments Währing (1873) and Döbling 
(1884), the community Hohe Warte designed by 
the architect Josef Hoffmann in 1900 and the art-
ists’ community Matildenhöhe in Darmstadt de-
signed by Joseph Maria Olbrich in 1901. All these 
communities had been built before the plans for 
Stara Pešèenica were made. In Zagreb, it was pre-
ceded by a cottage community in Josipovac de-
signed by the architect Kuno Waidmann in the late 
19th century and the community of semi-detached 
houses for city office workers in Mali Pantovèak de-
signed by Slavko Benedik and Aladàr Baranyai in 
1912. Stara Pešèenica served as a model for the de-
velopments that followed: the one in Šalata built 
for city office workers in the late 1920s and Cvjetno 
naselje in the late 1930s.
A research into its origin, planning and building 
chronology was based primarily on the urban 
plans. The aim of the research was to determine 
the context of the historical period as well as the 
elements that affected the area’s formation. Urban 
plans were researched in the Croatian State Archi-
ve. The minutes of the City Government sessions in 
Zagreb proved to be a rich source of information on 
the historical sources and planning documents. 
Ownership was also studied. Planning the area of 
Stara Pešèenica started in the early 20th century 
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when the first ideas of spreading the city of Zagreb 
eastwards began to form. The expansion was 
planned to encompass the areas east of Draš-
koviæeva street towards the outskirts of the city. 
The initiative for the Regulation plan was endorsed 
by the Royal Government followed by the develop-
ment of an urban plan in the City Building Depart-
ment, then headed by Milan Lenuci. The Regulation 
and Detailed plans defined its present distinctive 
character. It was conceived as a low-rise housing 
development containing single-storey houses. The 
municipal authorities encouraged planning and 
construction after having purchased in 1911 most 
of the land owned by the church.
The first Regulation plan for the west part of the 
area was drawn up by the City Building Department 
in 1911 and approved in 1912. It was planned to pro-
vide housing for city clerks; however, the land was 
offered also to individual buyers and construction 
companies in order to speed up the building activi-
ties suspended during the First World War and in 
the post-war period. The first buildings were built 
in the west part of the area during the war years for 
members of the Public Clerks Association. Further 
planning of the west part was resumed after the 
war. The first Detailed plan for developing the area 
along the Lašèinšèak stream was executed by 
building up the area along Heinzelova street in the 
early 1920s mostly for the members of the Public 
Clerks’ Association. A substantial number of hous-
es were built with the City Savings Bank loans. De-
tailed plans for the east part, the so-called Parcel-
lation Borongaj, were approved in 1921 and amen-
ded in 1922. The east part of the area was  intended 
to provide housing for office workers and crafts-
men while one of the blocks was planned for the 
Yugoslavian Cooperative of Office Workers called 
”Moj Dom”.
Other areas which had not been purchased from the 
municipal authorities, were planned in a later phase 
within the framework of the already approved Regu-
lation and Detailed Plans. These areas included the 
plots on the land owned by St Peter’s parish (1921), 

Kaptol (1924), the Prebenderies’ area of Jurjevèica 
(1929), Sisters of Charity of St Vinko (1926), the cen-
tral privately owned areas (Mort and Fegiæ, 1924) 
and the area south of Zvonimirova st. owned by Jel-
ka and Ivan Mort (1927). Larger areas were planned 
later: the areas south of Zvonimirova st. were cov-
ered by the plans regulating Bužanova and Šulekova 
streets (approved in 1928) as well as those regulat-
ing Šulekova and Zvonimirova streets from 1930. 
The development of the areas along Heinzelova and 
Nje goševa streets was regulated by the 1934 ordi-
nance. The Regulation plan of the areas east and 
west of Svetice road, approved in 1924, was aimed 
at regulating construction south and east of Stara 
Pešèe nica. It was an interesting planning project 
which, however, remained forever on paper.
Housing is typologically provided in detached, 
semi-detached and row houses with front gardens. 
The area is characterized by a well balanced urban 
structure in terms of building heights and outlines 
whereas its architectural design is more varied. 
Green landscaped areas and front gardens as well 
as the alleys and tree-lined streets certainly con-
tribute to high-quality housing.
The value of this development lies in its well-bal-
anced urban structure. Its distinctive quality is the 
result of its conception as part of a global strategy 
to expand the city and also of the fact that it was 
one of the first Zagreb urban areas of that type 
built in lower city parts. It does not boast any out-
standing architectural work; however, its other 
qualities and its achieved coherence resulting from 
the well-conceived plans, make it a valuable contri-
bution to the quality of urban space. It may be held 
up as an example of the joint efforts of the city gov-
ernment to create an aesthetic value in new city 
areas and provide good-quality housing. Key fac-
tors in this process are certainly high-quality and 
timely planning as well as the investments into the 
methods that opened up the possibilities of creat-
ing not only this but also other similar urban areas 
in Zagreb. It provides a good model for planning 
methodology and construction.
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