
Sl. 1. Pogled s tornjeva katedrale na istoèni, blokovski dio Zagreba, oko 1940.

Fig.1 View of the eastern block-based area of Zagreb from cathedral towers, around 1940
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graðevinski propisi

razdoblje od 1932. do 1945. godine

Zagreb

Ovaj èlanak nastavlja se na èlanak „Graðevinski propisi za grad Zagreb u raz-

doblju od 1919. do 1931. godine i Graðevinski zakon iz 1931. godine” a prikazuje

povijest graðevinskih propisa grada Zagreba od stupanja na snagu Graðevin-

skoga zakona do proglašenja Federativne Narodne Republike Jugoslavije pot-

kraj 1945. godine. Generalnim regulacionim planom i Graðevinskim pravilni-

kom definiran je razvoj grada Zagreba kao centralno planiranoga grada s

blokovskom jezgrom i vrtnim stambenim naseljima.

This paper is a follow-up to the paper entitled „Building Code for Zagreb be-

tween 1919 and 1931 and Law on Building from 1931”. It presents the history of

the building regulations for Zagreb from the time when the Building Act came

into force until the proclamation of the Federal Republic of Yugoslavia in 1945.

The master plan and the Book of Building Regulations traced the future devel-

opment of Zagreb which was conceived as a centrally planned city comprising a

block-based nucleus and the housing developments with gardens.

Book of Building Regulations from 1940

building code

period from 1932 to 1945

Zagreb



UVOD

INTRODUCTION

U ovom su èlanku kronološki prikazani

graðevinski propisi grada Zagreba u razdob-

lju od stupanja na snagu „Graðevinskoga za-

kona Kraljevine Jugoslavije” 16. prosinca 1931.

godine do proglašenja Federativne Narodne

Republike Jugoslavije 29. studenoga 1945.

godine. Detaljno su prikazani propisi koji su

bili na snazi u sjevernim dijelovima Zagreba.

Prikaz je zasnovan na izvorima iz prethodnih

èlanaka koji kronološki zahvaæaju razdoblje

nakon stupanja na snagu Graðevinskoga za-

kona, kao i na „Graðevinskom pravilniku za

grad Zagreb” objavljenom u „Narodnim novi-

nama” od 21. prosinca 1940. godine.
1

Stupanjem na snagu „Zakona o gradskim op-

štinama” 1934. godine, uz ostalo promijenje-

no je ime grada Zagreba u „Opæina grada Za-

greba”.
2

Kraljevina Jugoslavija reorganizirana

je 1939. godine na federalnom principu. Od

banovinâ i kotara s veæinskom zastupljenoš-

æu Hrvata bila je stvorena „Banovina Hrvat-

ska” sa samostalnim upravnim odjelima i sje-

dištem u Zagrebu, èime je de facto vraæen

upravni sustav prije 1921. godine. Nakon dez-

integracije jugoslavenske dr�ave 1941. godi-

ne du�nosnici njemaèkoga Reicha stvorili su

vazalnu „Nezavisnu Dr�avu Hrvatsku” sa sje-

dištem u Zagrebu pod njemaèkom i talijan-

skom okupacijom, uz teritorijalne ustupke Kra-

ljevini Italiji. Neposredno potom vraæeno je

staro ime grada Zagreba „Slobodni i kraljev-

ski glavni grad Zagreb”,
3

ali je donošenjem

uredbi omoguæeno direktno upletanje dr�av-

ne vlasti u poslove lokalne samouprave, èime

je uveden presedan za buduæa vremena. Kon-

cem Drugoga svjetskog rata 1945. godine u

Zagrebu je uspostavljena vlast Narodnooslo-

bodilaèkog odbora.

Drugostupanjsko upravno tijelo u rješavanju

�albi do 1939. godine bila je Kr. banska upra-

va Savske banovine, do 1941. godine nad-

le�no odjeljenje Banovine Hrvatske, a do

1945. godine nadle�no dr�avno ministarstvo

„Nezavisne dr�ave Hrvatske”.

SKICA GENERALNE REGULATORNE OSNOVE

OUTLINE OF THE MASTER PLAN

Zakljuèkom skupštine Gradskoga zastupstva

od 26. 10. 1931. godine,
4

na kojoj je prihvaæen

„Izvještaj o provedbi natjeèaja za gen. regula-

tornu osnovu grada Zagreba”,
5

bilo je gradsko

naèelstvo pozvano „da na temelju rezultata

natjeèaja za generalnu regulatornu osnovu

pristupi odmah izradbi definitivne generalne

regulatorne osnove za grad Zagreb”.
6

Prema

Graðevinskom zakonu i „Pravilniku o izradi re-

gulacionoga plana” slu�benici XVII. odsjeka za

regulaciju grada, arhitekti Josip Seissel i Antun

Ulrich, na èelu sa šefom odsjeka arh. Stjepa-

nom Hribarom, izradili su u roku od nepunih

godinu dana „Skicu generalne regulatorne os-

nove”
7

koja je bila usvojena zakljuèkom skup-

štine Gradskoga zastupstva od 17. 11. 1932.

godine, a odobrena Rješenjem Ministarstva

graðevina,
8

i Otpisom Kraljevske banske upra-

ve Savske banovine od 16. 3. 1933. godine.
9

Namjena skice bila je stvoriti grad za pribli�no

350 000 stanovnika. Skica je bila utemeljena

„na tekovinama savremene nauke [i] pred-

stavlja[la je] moguænost onoga, što se mo�e

stvoriti sa našom snagom”.
10

S obzirom na to

da je Generalni regulacioni plan u poèetku bio

zamišljen kao regulatorna osnova za dio gra-

da ju�no od �eljeznièke pruge Dugo Selo – Za-

prešiæ, bilo je neophodno uskladiti skicu s re-

gulacijom dijelova grada sjeverno od �eljezni-

èke pruge, što je uèinjeno registracijom „de-

talja regulatorne osnove, koji su zadnjih godi-

na primljeni”,
11

osim što je bila osnovana obi-
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1 *** 1940: 21-46

2 Èengiæ, 2003: 147

3 Èengiæ, 2003: 349

4 DAZG, sign. È-IV-50: 1932, èl. 332. od 17. 11. 1932:

253-64; Odobrenje: 1933, èl. 92. VIII. 15: 131, Rješenje Kr.

banske uprave Savske banovine 7.098-V od 16. 3. 1933.

5 DAZG, sign. È-IV-50: 1931, èl. 371. od 26. 10. 1931: 210

6 DAZG, sign. È-IV-50: 1931, èl. 371. od 26. 10. 1931: 212

7 „Skica generalne regulatorne osnove” publicirana je

u Kahle, 2002: 160, Sl. 12.

8 DAZG, Fond GPZ-GO, sign. 51: Rješenje Ministarstva

graðevina 4.523 od 1933.

9 DAZG, sign. È-IV-50: 1933, èl. 92. VIII. 15: 131, Rješenje

Kr. banske uprave Savske banovine 7.098-V od 16. 3. 1933.



lazna cesta koja je trebala „spajati ceste, koje

se nalaze na našim lijepim bre�uljcima”.
12

Razdioba gradskoga podruèja – Stari dio gra-

da, sagraðen zatvorenim naèinom izgradnje,

bio je predviðen kao središnji trgovaèki dio

grada te kao èvorište cestovne i tramvajske

prometne mre�e. Dio grada izmeðu �eljezniè-

ke pruge Velika Gorica – Glavni kolodvor –

Dugo Selo i predviðene istoène teretne obi-

lazne pruge bio je namijenjen mirnom stano-

vanju. Jugozapadni dio grada, razdvojen �e-

ljeznièkom prugom Hrvatski Leskovac – Za-

padni kolodvor – Zaprešiæ, trebao je ostati

kao „dio stanovanja našeg malog vrijednog

èovjeka … da se tamo dalje razvija”.
13

Jugo-

istoèni dio grada, razdvojen predviðenom is-

toènom teretnom obilaznom prugom, bio je

predviðen za smještaj teške industrije, dok je

lagana industrija bila predviðena uz novosa-

graðenu klaonicu u Heinzelovoj ulici. Na kra-

ju, bilo je predviðeno da …„Na sjeveru [bude]

èetvrt vila”.
14

Naèin izgradnje i organizacije novih graðevin-

skih podruèja – U ju�nom dijelu grada, izmeðu

�eljeznièke pruge Velika Gorica – Glavni kolod-

vor – Dugo Selo i predviðene istoène teretne

obilazne pruge, „po novim naèelima nauke i

spoznajama steèenim na posebnim kongresi-

ma graðevinarstva da su najzdraviji nizovi kuæa

sa zelenim dvorištima [bila je predlo�ena] iz-

gradnja u formi tako zvanih nizova kuæa”.
15

Pre-

ma tim naèelima trebala su biti graðena nova

graðevinska podruèja u ostalim dijelovima gra-

da, osim što je blokovsko podruèje grada treba-

lo biti dovršeno zatvorenim naèinom izgradnje,

to jest na naèin gustoga naselja.

Regulacija �eljeznièkog prometa – Bilo je pred-

viðeno da �eljeznièke pruge Dugo Selo – Za-

prešiæ, Glavni kolodvor – Karlovac i Zapadni

kolodvor (Kolodvor Sava) – Sisak u prolasku

kroz gradsko podruèje ostanu na svojim po-

stojeæim trasama jer „nije istina, da je �eljez-

nièka pruga u opæe mnogo smetala razvitku

grada Zagreba. Naprotiv … �eljeznièka pruga,

kada je ovdje stavljena na ovo mjesto, … ona

je privukla grad k sebi”.
16

�eljeznièke su pru-

ge na podruèju grada imale biti podignute ba-

rem 5 m iznad razine terena kako bi na svako-

mu potrebnom mjestu mogao biti izgraðen

podvo�njak lagane konstrukcije, „slièno onim

podvo�njacima na Savskoj cesti”.
17

Glavni ko-

lodvor trebao je biti podignut „tek onda, kada

bi lijevo i desno pruga od kolodvora bila veæ

dignuta”.
18

Istoènim podruèjem grada trebala

je prolaziti obilazna pruga za teretne vlakove

na pravcima (Budimpešta –) Koprivnica – Su-

šak i (Beograd –) Vinkovci – Sušak.

Regulacija cestovnoga prometa – Temeljni

princip prometne organizacije novih gradskih

èetvrti bio je: „Treba stvoriti što veæe blokove

i ceste sa jakim prometom oko tih blokova.

Unutar blokova treba da ostaju male èisto

stambene ulice, koje nemaju nikakova pro-

meta. Prema tome treba imati jake prometne

ceste, te stambene ceste za mali promet, koje

su vezane uz te blokove.”
19

Glavne cestovne

prometnice trebale su biti sjeverna obilazna

cesta, cesta sjeverno uz �eljeznièku prugu

Dugo Selo – Zaprešiæ, dvije longitudinalne

glavne ceste kroz gradsko podruèje ju�no od

dotiène �eljeznièke pruge (danas Ulica grada

Vukovara, te Slavonska i Ljubljanska aveni-

ja), kao i cesta za promet iz Velike Gorice u

središte grada (danas Dr�iæeva avenija s mo-

stom Mladosti).

Regulacija Save – Bio je zadr�an postojeæi re-

gulirani tok rijeke Save kroz gradsko podruèje,

s rezervatom za savsku luku na mjestu današ-

nje Termoelektrane – Toplane na �itnjaku.
20

PROPISI ZA REGULACIJU

REGULATIONS

Propisi za regulaciju pojedinih podruèja, ulica

i trgova bili su i nadalje usvajani i odobravani

kao dopune „Regulatorne osnove” iz 1888.

godine, sve do usvajanja „Generalnoga regu-

lacionog plana” 1938. godine. Od 1933. godi-

ne Propisi za regulaciju odobravani su kao

Uredbe o izvoðenju detaljnih regulacijskih

planova, s planskom terminologijom prema

Graðevinskom zakonu (Tabl. 1.).

DOPUNE GRA\EVINSKOGA PRAVILNIKA
IZ 1857. ODOBRENE DO 1940. GODINE

AMENDMENTS TO THE
BOOK OF BUILDING REGULATIONS
FROM 1857 APPROVED UNTIL 1940

Urbanistièke dopune – Godine 1935. bila je

zakljuèkom skupštine Gradskoga zastupstva

prihvaæena „Uredba o podjeli podruèja opæi-

ne grada Zagreba na graðevinske reone, te o

uslovima za izgraðivanje i parceliranje zem-

ljišta sa nacrtom graðevinskih reona”
21

kojom

su detaljno pojašnjene odredbe Graðevinsko-

ga zakona o graðevinskom podruèju i zaštit-

nom pojasu.

Pod u�im graðevinskim podruèjem podrazu-

mijevalo se podruèje graðevinskih parcela
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10 DAZG, sign. È-IV-50: 1932, èl. 332. od 17. 11. 1932: 255

11 DAZG, sign. È-IV-50: 1932, èl. 332. od 17. 11. 1932: 255

12 DAZG, sign. È-IV-50: 1932, èl. 332. od 17. 11. 1932: 255

13 DAZG, sign. È-IV-50: 1932, èl. 332. od 17. 11. 1932: 259

14 DAZG, sign. È-IV-50: 1932, èl. 332. od 17. 11. 1932: 259

15 DAZG, sign. È-IV-50: 1932, èl. 332. od 17. 11. 1932: 260

16 DAZG, sign. È-IV-50: 1932, èl. 332. od 17. 11. 1932: 263

17 DAZG, sign. È-IV-50: 1932, èl. 332. od 17. 11. 1932: 256

18 DAZG, sign. È-IV-50: 1932, èl. 332. od 17. 11. 1932: 256

19 DAZG, sign. È-IV-50: 1932, èl. 332. od 17. 11. 1932: 259

20 DAZG, sign. È-IV-50: 1932, èl. 332. od 17. 11. 1932: 258-59

21 DAZG, sign. È-IV-50: 1935, èl. 296. od 15. 2. 1935: 74-78



udaljeno do 30 m od regulacijskoga pravca.

U�e i šire graðevinsko podruèje bilo je prila-

goðeno „terenu, higijenskim, estetskim i dru-

gim graðevinsko-tehnièkim obzirima”.
22

Pret-

vorbu širega graðevinskog podruèja u u�e iz-

nimno je odobravala Gradska skupština. Bila

je zabranjena parcelacija privatnih zemljišta u

gradilišta i podizanje privatnih graðevina u ši-

rem graðevinskom podruèju. U predjelima ši-

rega graðevinskog podruèja koja su bila odre-

ðena za poljoprivredu bila je dopuštena iz-

gradnja „manjih obiteljskih kuæa za stanova-

nje vlasnika zemljišta”
23

na udaljenosti od

meða od barem 10 m, ukoliko je parcela mini-

malne površine od 2000 m
2

le�ala uz javni

put. Podizanje gospodarskih zgrada bilo je

dopušteno na poljoprivrednoj parceli površi-

ne barem 5000 m
2
. Graðenje u zaštitnom po-

jasu bilo je zabranjeno. „U šumama koje [su]

po regulacionom planu pada[le] u zaštitni po-

jas [bila je] zabranjena sijeèa i krèenje.”
24

Sva-

ku parcelaciju odobravalo je Gradsko pogla-

varstvo. Nisu mogle biti odobrene „parcele

koje ne bi imale prigodom izvoðenja regula-

cionog plana propisanu frontu na projektova-

nu saobraæajnu površinu, ili kod kojih bi bilo

vidljivo da bi svojim sistemom ote�avale uslo-

ve rada ili stanovanja, kao i one parcele za

koje se mo�e opravdano dr�ati da su osno-

vane radi obila�enja propisa regulacionog

plana, Graðevinskog pravilnika”,
25

odnosno

Uredbe o podjeli na graðevinska podruèja.

Gradilišta su se morala „nalaziti na potpuno

stabilnom terenu zaštiæenom od poplava, …

imati pravilan oblik i razmjere propisane Gra-

ðevinskim pravilnikom. Meðe zemljišta [mo-

rale su] sa regulacionom linijom u pravilu zat-

varati pravi kut”.
26

Tehnièke dopune – Godine 1932. propisane su

dimenzije opeke takozvanoga „novog forma-

ta”: du�ina 25 cm, širina 12 cm, odnosno visina

6,5 cm,
27

propisana je èvrstoæa mortova te naj-
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22 DAZG, sign. È-IV-50: 1935, èl. 296. od 15. 2. 1935: 75

23 DAZG, sign. È-IV-50: 1935, èl. 296. od 15. 2. 1935: 75

24 DAZG, sign. È-IV-50: 1935, èl. 296. od 15. 2. 1935: 76

25 DAZG, sign. È-IV-50: 1935, èl. 296. od 15. 2. 1935: 76

26 DAZG, sign. È-IV-50: 1935, èl. 296. od 15. 2. 1935: 78

27 *** 1932.b: 268

28 *** 1932.a: 204-05, Naredba ministra graðevina

17.120 od 19. 8. 1932.

29 *** 1932.c: 268

30 *** 1936.a: dodatak iza str. 50

31 *** 1936.b: dodatak iza str. 50

32 Kovaèeviæ, 1937: 144

33 Strmac, 1940: 311-21, Pravilnik o obimu i razgranièe-

nju graðevinskih radnji 9.352 od 16. 3. 1936.

34 DAZG, sign. È-IV-50: 1936, èl. 124. od 10. 6. 1936:

221-38

Tabl. 1. Pregled odobrenih propisa za regulaciju pojedinih ulica, trgova ili podruèja od 1932. do 1937. godine

Table 1 List of approved regulations for particular streets, squares and areas between 1932 and 1937

Godina Ulica, cesta, trg ili podruèje Naèin i uvjeti graðenja

1932. istoèna strana Petretiæeva trga zatvoreni: trokatna uglovnica s predvrtom 3 m u Petrovoj, dvokatnica s ravnim krovom

1932. neizvedena ulica od Bosanske do Pantovèaka poluotvoreni i otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 5 m

1932. izmeðu Selske, Ozaljske i Fallerova šetališta poluotvoreni i otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 5 m,

„tramwayska remiza” i radionica

1932. blok Ribnjak – Degenova – Zvonarnièka zatvoreni: visina kuæa u skladu s veæ novoizgraðenim kuæama u bloku

1932. ogranak Kozarèeve, Zelengaj od Kozarèeve

do kbr. 19, Goljak od Zelengaja do kbr. 29

otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 5 m

1933. izmeðu Selske, Samoborske �eljeznice,

Nove ceste i Ozaljske

redovi kuæa, gusto naselje: jednokatnice, rijetko i srednje naselje

1933. izmeðu �eljeznièkih pruga i Savske gusto naselje: trokatnice s predvrtovima 6 m

1933. izmeðu Magazinske, Kranjèeviæeve i Trakošæanske redovi kuæa, gusto naselje: dvokatnice

1934. Šestinski dol rijetko naselje: do kbr. 26 dvokatnice, dalje jednokatnice, predvrtovi 5 m

1934. proširenje Masarykove, Tesline, Gajeve i Praške,

te ispravak graðevnoga pravca na sjevernoj strani

Zrinskoga trga

proširenje sukcesivno, gusto naselje: èetverokatnice s visinom vijenca 19 m nad ploènikom u Gajevoj

do Berislaviæeve, Masarykovoj, Teslinoj, Praškoj ulici; a na sjevernoj strani Zrinskoga trga, na uglu Masarykove

i Gunduliæeve viša zgrada, trokatnice s visinom vijenca 15,5 m nad ploènikom u Gajevoj do Hebrangove

1934. izmeðu Magazinske, Kranjèeviæeve i Trakošæanske gusto naselje: trokatnice uz trg prema Tratinskoj, inaèe dvokatnice, u Brozovoj, Kranjèeviæevoj,

Ogrizoviæevoj i Trakošæanskoj, predvrtovi

1934. promjena regulacionoga plana kolonije

„�eljeznièarski dom”

redovi kuæa, rijetko i srednje naselje: prizemnice i jednokatnice, predvrtovi 5 m

1934. predjel „Remetski dol” izmeðu Bukovaèke i Streljane gusto, rijetko i srednje naselje: prizemnice i jednokatnice, predvrtovi 5 m

1934. proširenje Jurišiæeve od Palmotiæeve do Draškoviæeve sukcesivno proširenje na 20 m, gusto naselje: èetverokatnice s visinom vijenca 20 m nad ploènikom

1934. cesta Zelengaj – Kraljevac zaštitni pojas: iznimno naselja du� ceste

1934. Zamenhoffova rijetko naselje prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela

1934. promjena regulacionoga plana Galjufove gusto naselje: dvokatnice s visinom vijenca 12,5 m nad ploènikom, predvrtovi 3 m

1934. izmeðu Zvonimirove, Martiæeve, Šubiæeve i Tuškanove gusto naselje: trokatnice sa visinom vijenca 15,5 m nad ploènikom, predvrtovi, osim u Šubiæevoj ulici

1936. Poljièka gusto naselje: dvokatnice s dubinom izgradnje od 12 m

1936. blokovi Bauerova-Martiæeva-Tomašiæeva-Lopašiæeva gusto naselje: èetverokatnice

1936. ju�ni dio Novakove do kbr. 9, odnosno do kbr.12 srednje i rijetko naselje: dvokatnice s predvrtom od 5 m, a razmakom do meðe 6 m

1937. šire graðevinsko podruèje Trnja obiteljske male kuæe od dva mala stana izvedena u najviše dva stambena kata, prema Graðevinskom zakonu

na parcelama od najmanje 10 m fronte i 25 m dubine



veæa dopuštena naprezanja zidova od opeke i

kamena,
28

a privremeno su preuzeti novi nje-

maèki propisi za armirani beton.
29

Godine 1936.

usvojeni su Propisi za armirani beton,
30

kao i za

upotrebu Isteg èelika za armiranobetonske kon-

strukcije
31

koji su bili izvedeni iz švicarskih pro-

pisa za armirani beton od 14. 5. 1935. godine.

Upravne dopune – Od 1936. godine razgrani-

èena su ovlaštenja graðevinskih poduzetni-

ka. Rad samostalnih projektanata (ovlaštenih

in�enjera odnosno ovlaštenih arhitekata) re-

guliran je „Zakonom o ovlašæenim in�enjeri-

ma” koji je donesen 30. kolovoza 1937. godi-

ne,
32

a rad akademskih arhitekata bio je regu-

liran posebnim propisom. Ovlašteni graditelji

ili majstori zidari nisu se smjeli baviti projekti-

ranjem kao samostalnim zanimanjem. Gradi-

telji su bili ovlašteni samostalno izvoditi sve

vrste graðevina osim onih sa statièki više

nego jednostruko neodreðenim konstrukcija-

ma, onih s armiranobetonskim ili èeliènim ko-

sturom, te onih od posebnog znaèenja. Maj-

stori zidari bili su ovlašteni izvoditi zakljuèno

jednokatne zgrade jednostavne konstrukci-

je.
33

Naziv upravnoga odjela gradskoga po-

glavarstva bio je od 1929. godine XVI. odsjek

za graðevno redarstvo, a od 1941. godine III-7.

odsjek za posebnièke zgrade i procjene.

PRAVILNIK OP]INE GRADA ZAGREBA
ZA PROCJENU NEKRETNINA

BOOK OF REAL ESTATE APPRAISAL
REGULATIONS OF ZAGREB MUNICIPALITY

Na sjednici Gradske skupštine 10. lipnja 1936.

godine prihvaæen je „Pravilnik opæine grada Za-

greba za procjenu nekretnina”,
34

a vrijedio je za

sve procjene koje je obavljalo Gradsko pogla-

varstvo kao zainteresirana strana. Autor pravil-

nika bio je gradski in�enjer ing. Vladimir Verner.

Po definiciji, „prometna vrijednost nekog ob-

jekta [bila] je suma u novcu koju bi u normalnim

prilikama moglo izdati razborito lice prema mje-

snim prometnim prilikama i prema moguænosti

upotrebe nekretnine u skladu sa regulacionim

planom”.
35

Graðevna vrijednost zgrade dobiva-

la se kada se graðevna cijena ekvivalentne

zgrade graðene u vrijeme procjene tehnièki su-

vremenim gradivom snizila za umanjenje vrijed-

nosti s obzirom na starost i moguæe loše odr-

�avanje. Cijena izvanredne naklonosti (Liebha-

berpreis)
36

bila je cijena koju je pojedinac pri-

pisivao objektu, a takvu vrijednost obièno su

pripisivali povjesnièari. Hipotekarna vrijednost

bila je ona koju je hipotekarni vjerovnik pripisi-

vao nekretnini s „obzirom na moguænost pravil-

ne otplate hipotekarnih obroka i kamata”.
37

Apsolutno trajanje neke zgrade podrazumijeva-

lo je vrijeme nakon kojega „vrijednost materija-

la koji bi se dobio rušenjem zgrade pokriva tek

troškove rušenja”.
38

Vjerojatno trajanje neke

zgrade podrazumijevalo je vrijeme nakon koje-

ga æe zgrada „iz bilo kojeg razloga vjerojatno

prestati da postoji ili bi bilo bolje s ekonomskog

gledišta da prestane postojati”.
39

Pravilniku je

bila prilo�ena tablica sa srednjim vrijednostima

trajanja stambenih kuæa
40

(Tabl. 2.).

GENERALNI REGULACIONI PLAN
ZA GRAD ZAGREB

MASTER PLAN OF ZAGREB

Nakon prihvata „Skice generalne regulatorne

osnove” 1933. godine XVII. odsjek za regula-

ciju grada nastavio je s izradom Generalnoga

regulacionog plana prema smjernicama koje

su bile definirane skicom. Nakon provede-

noga javnog izlaganja 1936. godine bilo je

podneseno 348 primjedbi koje je prouèio Gra-

ðevinski odbor skupštine. Na sjednici Grad-

ske skupštine od 23. prosinca 1937. godine

bili su prihvaæeni: „Generalni regulacioni plan

za grad Zagreb”
41

i „Uredba o njegovom izvo-

ðenju”, te „Konzervatorski plan za historijske

dijelove grada Zagreba”
42

i „Uredba o njiho-

vom izvoðenju”.
43

Tijekom 1938. godine ovi

su dokumenti bili izlo�eni na ponovni javni

uvid, nakon èega su drugi put bili prihvaæeni

na sjednici Gradske skupštine 24. lipnja 1938.

godine i poslani ministarstvu graðevina na

nadle�no odobrenje.
44

GRA\EVINSKI PRAVILNIK IZ 1940. GODINE

BOOK OF BUILDING REGULATIONS
FROM 1940

„Graðevinski pravilnik za Grad Zagreb” bio je

objavljen u prilogu „Narodnih Novina” od 21.

12. 1940. godine,
45

a na snagu je stupio 4. 5.

1940. godine, s promjenama koje su stupile

na snagu 5. 9. 1940. godine.
46

Bio je suspen-

diran 1946. godine èlanom 2. „Zakona o ne-

va�nosti pravnih propisa donesenih prije 6.

travnja 1941. i za vrijeme neprijateljske oku-

pacije”,
47

a formalno dokinut „Osnovnom

uredbom o graðenju”
48

i „Osnovnom ured-

bom o projektiranju”
49

1948. godine.
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35 DAZG, sign. È-IV-50: 1936, èl. 124. od 10. 6. 1936: 221

36 DAZG, sign. È-IV-50: 1936, èl. 124. od 10. 6. 1936: 222

37 DAZG, sign. È-IV-50: 1936, èl. 124. od 10. 6. 1936: 222

38 DAZG, sign. È-IV-50: 1936, èl. 124. od 10. 6. 1936: 223

39 DAZG, sign. È-IV-50: 1936, èl. 124. od 10. 6. 1936: 223

40 DAZG, sign. È-IV-50: 1936, èl. 124. od 10. 6. 1936: 223-25

41 „Generalni regulacioni plan” publiciran je u Kahle,

2002: 161, Sl. 13.

42 Kaptol i Gornji grad

43 DAZG, sign. È-IV-50: 1937, èl. 65. od 23. 12. 1937: 429-31

44 DAZG, sign. È-IV-50: 1938, èl. 9. od 24. 6. 1938: 152-56

45 *** 1940: 21-46

46 *** 1940: 46

47 *** 1946: 1078-79

48 *** 1948.a: 605-08

49 *** 1948.b: 637-43



Graðevinski pravilnik iz 1940. godine bio je

sastavljen od pet dijelova: I. Va�enje graðe-

vinskog pravilnika (èl. 1. i 2.),
50

II. Propisi o

parcelaciji i o gradilištima (èl. 3.-10.),
51

III. Pro-

pisi o izvoðenju graðevine: A) Tehnièki pro-

pisi (èl. 11.-30.),
52

B) Higijenski propisi (èl.

31.-70.),
53

C) Estetski propisi (èl. 71.-73.),
54

D)

Sigurnosni propisi (èl. 74.-88.),
55

IV. Propisi u

vezi s upravnim postupkom (èl. 89.-109.)
56

i V.

Završne odredbe (èl. 110.-113.).
57

Urbanistièki propisi Graðevinskoga pravilni-

ka – Urbanistièki parametri bili su propisani u

dijelu II. Propisi o parcelaciji i o gradilištima

(èl. 3.-10.). Propisano je deset tipova graðe-

vinskih podruèja (zona) prema namjeni zgra-

da i gustoæi izgradnje. Dopuštena je izgradnja

stambenih kuæa za radnike u podruèjima

predviðenim za podizanje industrijskih zgra-

da.
58

Za svako od graðevinskih podruèja bile

su propisane najmanje izmjere gradilišta. Na

gradilištima manjim od propisane velièine,

nastalim na postojeæim parcelama, dopušte-

no je graðenje uz uvjet da se sagradi besprije-

korna zgrada prema pravilniku bez bitne štete

po susjeda. Prema polo�aju u graðevinskom

podruèju bilo je propisano nekoliko tipova

stambenih kuæa, ovisno o polo�aju u bloku

(uliène zgrade
59

odnosno dvorišne zgrade, u

pravilu za jedan do dva kata ni�e od uliènih

zgrada,
60

zatim zgrade s predvrtom ili bez

predvrta), o gustoæi graðevinskoga podruèja

(ugraðene, poluugraðene ili slobodnostojeæe

zgrade, zgrade u nizovima), o naèinu kon-

strukcije (zgrade prema graðevinskom pravil-

niku, odnosno zgrade s polakšicama od gra-

ðevinskog pravilnika), te o konfiguraciji grad-

skoga podruèja (ravni predjeli grada ili brdo-

viti predjeli grada). U dijelovima grada koji su

trebali biti sagraðeni zatvorenim naèinom iz-

gradnje propisani su dvorišni graðevinski

pravci, udaljenosti dvorišnih zgrada od uliè-

noga graðevinskog pravca u odnosu na visinu

uliène zgrade i visine zgrada prema katnosti.

Za visinu zgrade bio je mjerodavan broj kato-

va iznad prizemlja zgrade bez obzira na naziv,

pri èemu se nije raèunao „izgraðeni tavan u

pokosu krova, ako nije [bio] izveden kao man-

sardni krov”.
61

Razmaci izmeðu zgrade i gra-

ðevinskoga pravca kod zgrada s predvrtom,

odnosno razmaci izmeðu zgrade i postranih

meða, u pravilu su propisani na najmanje 5 m.

Tehnièki propisi Graðevinskoga pravilnika –

Tehnièki parametri bili su propisani u dijelu

III. Propisi o izvoðenju graðevine: A) Tehnièki

propisi (èl. 11.-30.). Definirane su vrste gradi-

va prema otpornosti na vatru (vatrostalno

gradivo, vatrootporno gradivo),
62

prema te�i-

ni (masivni zidovi koji su smatrani vatrostal-

nim, odnosno lagane stijene),
63

kao i prema

nosivosti (nosivi glavni zidovi, odnosno neno-

sivi ili sporedni zidovi). Stropovi su mogli biti

masivni ili drveni. Drveni stropovi smatrani su

vatrootpornima ako su s donje strane bili ra-

bicirani, a s gornje strane zaštiæeni izolacij-

skim slojem.
64

Nosive lagane stijene smjele su

se koristiti za podizanje zgrada s polakšicama

od pravilnika, odnosno sporednih zgrada.

„Svi spoljašnji zidovi mora[li su] u pogledu to-

plinske izolacije biti jednake vrijednosti kao i

zid iz normalnih opeka debljine 38 cm.”
65

Za

zidane konstrukcije propisane su modularne

debljine koje su odgovarale višekratnoj širini

normalne opeke normalnoga formata bez

�buke. Propisane su debljine nosivih zidova

od opeke u odnosu na raspon. Nosivost zido-

va i stijena od betona i armiranog betona tre-

bala je biti dokazana statièkim raèunom. Obi-

teljske kuæe sa dva stambena kata nisu treba-

le imati vatrostalni strop izmeðu stambenih

katova. Èetverokatnice i više zgrade, kao i

zgrade za okupljanje veæega broja ljudi, tre-

bale su imati masivne stropove. Stropna kon-

strukcija skloništa od zraènoga napada mora-

la je biti dodatno ojaèana.
66

Sve prostorije

gdje se koristila voda trebale su imati nepro-

moèive podove.
67

Maksimalna udaljenost od
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50 *** 1940: 21

51 *** 1940: 21-25

52 *** 1940: 25-30

53 *** 1940: 31-39

54 *** 1940: 39

55 *** 1940: 39-42

56 *** 1940: 42-46

57 *** 1940: 46

58 *** 1940: èl. 5., 21-22

59 *** 1940: èl. 7., 23-24

60 *** 1940: èl. 8., 24-25

61 *** 1940: èl. 9., 25

62 *** 1940: èl. 11., 25-26

63 *** 1940: èl. 13., 26-27

64 *** 1940: èl. 14., 27

65 *** 1940: èl. 13., 26

Tabl. 2. Prosjeène vrijednosti trajanja tipova stambenih kuæa prema „Pravilniku opæine grada Zagreba za procjenu nekretnina” iz 1936. godine

Table 2 Average duration of the types of residential buildings according to Book of Real Estate Appraisal Regulations of Zagreb Municipality from 1936

Tip stambenih kuæa
Vjerojatno trajanje u godinama ako je izvedba Apsolutno trajanje u godinama ako je izvedba

solidna srednja loša solidna srednja loša

višekatne stambene kuæe prema tipu konstrukcije 110-150 85-120 70-100 280-400 220-300 180-250

vile do najviše dva kata prema tipu konstrukcije 80-100 70-80 60 250-300 200-250 150-200

male kuæe u predgraðu sa ili bez graðevne dozvole 35-60 25-50 13-35 80-140 50-100 30-75

male kuæe u predgraðu sa ili bez graðevne dozvole,

graðene drvenim kosturom s ispunom od opeke
30-55 20-45 12-30 60-120 50-100 30-70

solidno graðene masivne zgrade iz prošlih stoljeæa 140 120 80 350 300 250



stubišta do najudaljenije prostorije iznosila je

30 m. U svakom katu stubište je smjelo slu�iti

za najviše èetiri normalna stana.
68

Higijenski propisi Graðevinskoga pravilnika

– Higijenski parametri bili su propisani u dije-

lu III. Propisi o izvoðenju graðevine: B) Higi-

jenski propisi (èl. 31.-70.). Definirane su vrste

prostorija u zgradama (glavne prostorije, od-

nosno sporedne prostorije).
69

Najmanja visi-

na glavnih prostorija u suterenu i prizemlju iz-

nosila je 3,00 m, u katovima 2,80 m, a na tava-

nu 2,50 m.
70

„Najmanji samostalni stan mo-

ra[o] se sastojati od sobe, predsoblja, kuhi-

nje, zahoda i smoènice ili izravno zraèenog

uzidanog ormara.”
71

Najmanje površine stambe-

nih prostorija iznosile su za sobe i hal 16 m
2
,

za sobu kod jednosobnog stana 20 m
2
, a za

kuhinju, slu�insku sobu, sobicu ili kabinet

5 m
2
. Najmanje širine stambenih prostorija iz-

nosile su za sobu 3,00 m, za sobicu ili kabinet

2,00 m, a za sobu za poslugu 1,60 m.
72

Svijet-

la površina prozora u glavnim prostorijama

trebala je iznositi najmanje jednu osminu po-

vršine poda prostorije. Visina parapeta i ogra-

de prozora trebala je biti barem 90 cm.
73

Svjetlici su pri dnu morali biti spojeni kana-

lom za zraèenje najmanje površine 0,30 m
2

s

dvorištima ili vrtovima.
74

U kuæi s više od dva

stana morala se nalaziti praonica rublja sa za-

hodom, a u stambenoj kuæi s više od 10 sta-

nova dvije praonice rublja s posebnim sušio-

nicama i zahodom.
75

Kupaonice i zahodi na

ispiranje (WC) mogli su imati elektriènu ra-

svjetu i mehanièku ventilaciju. Sve zahodske

školjke morale su imati ugraðeni sifon.
76

U

„zgradama za male stanove” sobe u katovima

mogle su imati svijetlu visinu od 2,50 m, a u

potkrovlju od 2,20 m.
77

„Stambene zgrade u

laganoj konstrukciji” mogle su biti graðene

samo u graðevinskim podruèjima rijetkoga

naselja.
78

„Ljetnikovci (vile)” mogli su biti

graðeni u zonama odreðenim Uredbom o iz-

voðenju Regulacionoga plana.
79

Ako su ljetni-

kovci bili graðeni u laganoj konstrukciji, na

njih su se primjenjivali propisi za stambene

zgrade u laganoj konstrukciji.

Estetski propisi Graðevinskoga pravilnika –

Estetski parametri bili su propisani u dijelu III.

Propisi o izvoðenju graðevine: C) Estetski

propisi (èl. 71.-73.). Arhitektonska obrada

graðevina bila je odreðena propisima Graðe-

vinskoga zakona. Osim toga, propisano je da

„ako su postrana proèelja ili zaèelja zgrade

[bila] vidljiva s javne saobraæajne površine,

[morala su biti obraðena] jednako kao ulièno

proèelje; sve trajno vidljive plohe po�arnih i

zabatnih zidova [morala su biti o�bukana]

�bukom iste vrste kao što je �buka proèelja.

Ako [su] se rušenjem jedne zgrade otkri[li]

po�arni zidovi susjednih zgrada, mora[o je]

onaj koji ruši zgradu, u roku od godinu dana

o�bukati ove zidove, osim u sluèaju, ako se

predviða[lo] da æe novogradnjom biti ponov-

no zakriveni”.
80

DISKUSIJA

DISCUSSION

Harmonizacija podzakonskih propisa graðev-

noga prava u Zagrebu zapoèela je primjenom

Graðevinskoga zakona poèetkom 1932. godi-

ne i odobrenjem „Skice generalne regulator-

ne osnove” 1933. godine, a dovršena poèet-

kom Drugoga svjetskog rata, kada je usvojen

i odobren Graðevinski pravilnik iz 1940. godi-

ne. Buduæi da je u Zagrebu harmonizacija gra-

ðevnoga prava bila kontinuirana i nenasilna,

mo�e se tvrditi da je za definiciju tipova zgra-

da u graðevnoj supstanci Zagreba u razdoblju

od 1918. do 1945. godine osim suvremenih

pravnih propisa relevantna i veæina pravnih

propisa naslijeðenih iz Austro-Ugarske Mo-

narhije. Nakon dezintegracije prve jugosla-

venske dr�ave 1941. godine graðevno pravo

nije mijenjano, nego je preuzeto i korišteno

sve do uspostave druge jugoslavenske dr�a-

ve, kada je 1946. godine bilo suspendirano, a

dvije godine poslije i formalno ukinuto.

„Skicom generalne regulatorne osnove” iz

1933. godine bio je naèelno koncipiran rav-

nomjeran razvoj grada sa središtem na Glav-

nom kolodvoru, u kojega su se trebale ulijevati

sve �eljeznièke pruge putnièkoga prometa. Te-

retni i ran�irni �eljeznièki promet, kao i magi-

stralni cestovni promet, izmješteni su iz grada.

Gradsko podruèje planirano je kao sustav

vrtnih naselja obiteljskih kuæa koji okru�uje

blokovsko podruèje Donjega grada, a prilago-

ðen je reljefu, biotopu i vodotocima.

Mo�e se tvrditi da je „Skicom generalne regu-

latorne osnove” gradu Zagrebu dano današ-

nje oblièje, uz nu�ne korekcije uvjetovane

naknadnim porastom stanovništva. Meðu-

tim, propuštena je prilika da se cjelovitom

regulacijom prigradskih naselja i gradskoga

podruèja postigne harmonièno uklapanje pri-

gradskih naselja u današnje oblièje grada
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66 *** 1940: èl. 14., 27

67 *** 1940: èl. 14., 26

68 *** 1940: èl. 18., 28

69 *** 1940: èl. 31., 31

70 *** 1940: èl. 32., 31

71 *** 1940: èl. 33., 31

72 *** 1940: èl. 33., 31

73 ***1940: èl. 38., 32

74 ***1940: èl. 39., 32

75 *** 1940: èl. 41., 32-33

76 *** 1940: èl. 42., 33

77 *** 1940: èl. 49., 35

78 *** 1940: èl. 50., 35

79 *** 1940: èl. 51., 35

80 *** 1940: èl. 71., 39



Zagreba. „Generalni regulacioni plan za grad

Zagreb” donesen je 1938. godine, zajedno s

Regulacionim i konzervatorskim planom za

Kaptol i Gornji grad.

Èinjenica je da je sustav graðevnoga prava,

koji je u Zagrebu neprekinuto bio na snazi od

1857. do 1946. godine, osigurao bitne uvjete

zanatski i struèno kvalitetnoga, te estetski vi-

sokostandardnoga graðenja. Stvarna kazne-

na i odštetna odgovornost sudionika u gra-

ðenju mogla se bez teškoæa ustanoviti pred

redovnim sudom. Visokokvalitetno školova-

nje srednjega graðevnog osoblja rezultiralo

je, izmeðu ostaloga, prihvatljivom kvalitetom

„divlje gradnje”. Nešto ni�i higijenski stan-

dardi usvojeni u Graðevinskom zakonu zbog

normalizacije na podruèju cijele dr�ave bili su

Graðevinskim pravilnikom iz 1940. godine

uglavnom vraæeni na razinu prije svršetka

Prvoga svjetskog rata. Ovakav sustav bio je

conditio sine qua non zanatski kvalitetne i

estetski visokostandardizirane izgradnje.

ZAKLJU^AK

CONCLUSION

„Skica generalne regulatorne osnove” odo-

brena je poèetkom 1933. godine, „Generalni

regulacioni plan” 1938. godine, a Graðevinski

pravilnik 1940. godine. Ovim pravnim susta-

vom definiran je razvoj grada Zagreba kao

centralno planiranoga grada s blokovskom

jezgrom i vrtnim stambenim naseljima, ali je

propuštena prilika da se istovremenom regu-

lacijom tada prigradskih naselja omoguæi nji-

hovo kvalitetno uklapanje u buduæe gradsko

tkivo. Uspostavom „Nezavisne dr�ave Hrvat-

ske” ovaj je pravni sustav bio ostavljen na

snazi. Suspendiran je 1946. godine, a ukinut

1948. godine.
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Sa�etak

Summary

Building Code for Zagreb between 1932 and 1945

The Building Act which came into force in the early

1932 as well as the Outline of the urban plan ap-

proved in 1933 marked the beginning of a process

aimed at harmonizing the building regulations

in Zagreb. The whole process was completed in

the beginning of World War II when the Book of

Building Rules from 1940 was adopted and ap-

proved. Since the harmonization of the building

regulations in Zagreb was essentially a continuous

and non-violent process, it may be said that the

types of buildings in Zagreb between 1918 and 1945

were defined not only by the contemporary legal

regulations but also by those inherited from

Austro-Hungarian Monarchy. In 1941 the first Yugo-

slavian state disintegrated but the building law re-

mained unchanged. It was taken over and observed

until the second Yugoslavian state was established.

It was suspended in 1946 and formally repealed

two years later.

The concept of a balanced urban development with

the Main railway station as a focal point for the en-

tire passenger railway traffic was put forward in the

1933 master plan. Rail transport as well as the main

roads were placed out of town. The urban area was

planned as a block-based downtown area sur-

rounded by single-family houses with gardens. It

had to be adapted to the terrain, biotope and water

courses. The outline of the master plan gave the

city of Zagreb its present appearance with minor

changes due to a subsequent large influx of people.

However, the opportunity to achieve a harmonious

integration between the outskirts and the urban

area by an overall concept was missed.The urban

plan for the city of Zagreb was adopted in 1938 to-

gether with the urban and conservation plans for

Kaptol and Gornji grad.

The building law permanently in force from 1857 to

1946 in Zagreb assured a highly professional and

aesthetic standard of building. The actual criminal

responsibility of all participants in the building pro-

cess as well as the claims for indemnity could be

easily processed at court. An acceptable quality of

illegal construction was the result of a high-quality

vocational training of builders. Lower sanitary stan-

dards adopted by the Building Act for reasons of

standardization in the entire state were modified

by the Book of Building Regulations from 1940 and

corresponded to those valid by the end of the First

World War. This system was a conditio sine qua non

of a highly professional and aesthetic standard of

building.
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