
Sl. 1. Nacrt grada Zagreba (izvorno mjerilo 1:10 000), 1923.

Fig. 1 Drawing of Zagreb (scale 1:10 000), 1923
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do 1931. godine i Graðevinski zakon iz 1931. godine
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U èlanku su analizirani graðevinski propisi grada Zagreba u treæem desetljeæu

20. stoljeæa zakljuèno s Graðevinskim zakonom Kraljevine Jugoslavije. Dan je

naglasak na graðevinske propise za stambenu izgradnju. Meðunarodnim nat-

jeèajem za generalni regulacijski plan Zagreba postavljene su opæe smjernice

za razvoj grada, a normativni okvir odreðen je stupanjem na snagu Graðevin-

skog zakona 1931. godine, kada je završila epoha autonomnoga komunalnog

sustava graðevinskog prava naslijeðenog iz austrougarskoga doba.

This paper gives an analysis of the Building Code for Zagreb from the 1930s in-

cluding the Law on Building in the Kingdom of Yugoslavia. Emphasis is placed

on the building regulations concerning housing construction. The broad guide-

lines for urban development were set down in the International Competition for

Master Plan of Zagreb whereas the building standards were defined by the Law

on Building in 1931 when the period of infrastructural system based on the

Austro-Hungarian building regulations ended.
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UVOD

INTRODUCTION

Uèlanku su kronološki analizirani graðe-

vinski propisi grada Zagreba u razdoblju od

nastanka prve jugoslavenske dr�ave 1. pro-

sinca 1918. godine do stupanja na snagu Gra-

ðevinskog zakona 16. prosinca 1931. godine,

s detaljnom analizom propisa za sjeverne dije-

love Zagreba, a prema izvorima iz prethodno-

ga èlanka
1

koji kronološki zahvaæaju razdoblje

nakon svršetka Prvoga svjetskog rata i prema

„Graðevinskom zakonu Kraljevine Jugoslavije

od 7. juna 1931.”, koji je objavljen u „Slu�be-

nim novinama” od 16. lipnja 1931. godine.
2

Krajem Prvoga svjetskog rata i raspadom Au-

stro-Ugarske Monarhije u Zagrebu proglašena

je Dr�ava Slovenaca, Hrvata i Srba, koja je u

Beogradu 1. prosinca 1918. godine ujedinjena s

Kraljevinama Srbijom i Crnom Gorom u Kraljev-

stvo Srba, Hrvata i Slovenaca. Upravni je sustav

ostao austrougarski do donošenja Ustava nove

dr�ave 1921. godine, kada je ukinuta Hrvatska

zemaljska vlada, a Zagreb postao sjedište no-

voga upravnog tijela Zagrebaèke oblasti. Oktro-

iranim ustavom iz 1929. godine promijenjen je

naziv dr�ave u Kraljevina Jugoslavija, dr�ava je

djelomièno decentralizirana, a novoosnovanim

banovinama dodijeljena su odreðena upravna

ovlaštenja. Iste je godine Zagreb proglašen sje-

dištem Savske banovine. Ovlasti više vlasti ob-

našalo je do 1921. godine povjereništvo Kr. hrv.

slav. zemaljske vlade, od 1921. godine Pokrajin-

ska uprava, od 1924. godine Veliki �upan Zagre-

baèke oblasti, a od 1929. godine Kr. banska

uprava Savske banovine.

ANALIZA GRA\EVINSKIH PROPISA

BUILDING CODE ANALYSIS

Ujedinjenjem u novoj su se dr�avi našle zem-

lje s razlièitim sustavima graðevinskog prava.

Zagreb je prema dotadašnjem polo�aju pripa-

dao ugarskom graðevinskom pravu, s Graðe-

vinskim pravilnikom iz austrijskog razdoblja.
3

Rad na unifikaciji tehnièkih propisa nove

dr�ave zapoèet je objavljivanjem „Jugosla-

venske tehnièke terminologije” 1920. godi-

ne.
4

Sadr�aj „projekta Graðevinskog zakona”

objavljen je 1925. godine,
5

a zakon je konaè-

no donesen 6. lipnja 1931. godine. Jedinstveni

obrtni zakon, kojim je, meðu ostalim, reguli-

ran graðevinski obrt, donesen je 5. studeno-

ga iste godine,
6

a zakon o ovlaštenim in�enje-

rima 30. kolovoza 1937. godine.
7

Dakle, tije-

kom dvadesetih i tridesetih godina 20. stolje-

æa postupno je stvaran jedinstveni sustav

graðevinskog prava na podruèju prve jugo-

slavenske dr�ave. Nastojalo se stvoriti tijelo

izvornih propisa s osloncem u tradiciji ju�no-

slavenskih zemalja. Ako nije postojala tradici-

ja, preuzimao se inozemni propis. Stoga je

bilo neophodno dopunjavati zateèene propi-

se sve do donošenja novoga istovrsnog su-

stavnog propisa. Nadle�na upravna tijela u

Beogradu bila su ovlaštena propisivati pre-

te�ni dio graðevinskog prava, što je bio osje-

tan gubitak autonomije u odnosu na austrou-

garsko razdoblje. Posljedièno tome, sustav

graðevinskog prava prve jugoslavenske dr�a-

ve bio je nu�dan kompromis s prevagom pro-

pisa Kraljevine Srbije, posebice u terminolo-

giji, iako je u pojedinim elementima prisutan

austrougarski utjecaj.

Dopune graðevinskog pravilnika – U oèeki-

vanju donošenja novoga Graðevinskog pra-

vilnika razna upravna tijela donosila su propi-

se koji su bili smatrani dopunama va�eæeg

Reda graðenja iz 1857. godine. Zbog toga su

dopune graðevinskog pravilnika analizirane

sadr�ajno, a ne redom donošenja.

Urbanistièke dopune – Izgradnja „dvorišnih

stambenih kuæa u ljetnikovaèkim predjelima”

zabranjena je 1931. godine.
8

Iste su godine u

trokutastom prostoru sjecišta uliène fronte i

postrane meðe parcele dopušteni istaci gra-

ðevnog pravca „sa maksimalnim istakom koji
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1 Kahle, 2004: 203-216

2 *** 1931: 160-176

3 Kahle, 2004: 204

4 *** 1920: 1-2 (Prilog)

5 *** 1925: 281-290

6 „Zakon o radnjama od 5. novembra 1931., Èetvrti odeljak:

Graðevinske radnje, § 35-49” (Kovaèeviæ, 1937: 147-153)

7 „Zakon o ovlašæenim in�enjerima od 30. avgusta 1937.”

(Kovaèeviæ, 1937: 5-144)

8 DAZ: 1931., èl. 414 od 30. 12. 1931.: 259; Odobrenje:

1932., èl. 52.IV.12: 70, Rješenje Kr. banske uprave Savske

banovine 4149-II od 30. 1. 1932. [èl. 414 u predmetu: pro-

duljenja naknadnih graðevnih i stambenih dozvola (sic!)]



raste od 0.00 na meði do 1,25 m na 3 m uda-

ljenosti od meðe”.
9

Tehnièke dopune – Hrvatski propisi za armi-

ranobetonske konstrukcije iz 1917. godine
10

bili su 1924. godine
11

zamijenjeni novim „Pro-

pisima Njemaèkog odbora za armirani be-

ton”.
12

Korištenje „heraklith” ploèa za zidanje

pregradnih i razdjelnih stijena, za oblaganje

nosivih konstruktivnih zidova, kao i za grad-

nju „stambenih zgrada u ljetnikovaèkim pred-

jelima” dopušteno je 1930. godine.
13

Gradnja

vatrootpornih zidova ovim graðevinskim ma-

terijalom nije bila dopuštena. Minimalna deb-

ljina razdjelnih zidova od heraklita do raspo-

na od 6 m duljine i 4 m visine iznosila je 15 cm,

a pregradnih stijena istog raspona 7,5 cm.

Ovakvi zidovi trebali su biti obostrano o�bu-

kani i uèvršæeni u nosive dijelove zgrade.

Vanjski nenosivi zidovi mogli su biti debeli

samo 15 cm ako su bili oblo�eni heraklit plo-

èama 5 cm debljine. Minimalna debljina oblo-

ge nosivih stupova iznosila je 2,5 cm. Stijene

od heraklita morale su biti o�bukane iznutra i

izvana barem 1,5 cm debelom vapnenom �bu-

kom koja je na vanjskoj strani zgrade morala

sadr�avati vanjski sloj cementne �buke.

Upravne dopune – Upravni odjel Gradskog

poglavarstva nadle�an za graðevinarstvo no-

sio je od 1918. godine naziv „XII.A. arhitekton-

ski odjel”, a od 1929. godine „XVI. odsjek za

graðevno redarstvo”. Ovlašteni arhitekti tre-

bali su od 1923. godine imati diplomu arhitek-

tonskog odjela Tehnièkog fakulteta, dr�av-

ljanstvo Kraljevstva SHS,
14

tri godine prakse

nakon završene škole i polo�en dr�avni struè-

ni ispit pri Ministarstvu graðevina u Beogra-

du.
15

Godine 1931. propisana su dva dijela

ispita: domaæa zadaæa, kojom je kandidatu

bila zadana obrana teze i koja se dovršena

morala donijeti na ispit, te usmeni dio ispita,

na kojemu je kandidat trebao obraniti tezu,

zatim dokazati poznavanje tehnièkih pravila

struke, kao i poznavanje zakona i propisa.
16

Porezni propisi – U prvim poslijeratnim godi-

nama u Zagrebu nije zabilje�en trend doselja-

vanja graðanskog sloja izbjeglog iz drugih di-

jelova bivše Austro-Ugarske Monarhije kakav

je obilje�io Beè ili Budimpeštu. S druge stra-

ne, u Zagrebu je bio prisutan rentijerski i trgo-

vaèki sloj sa zamjetnim postotkom �idova.

Stoga nije bilo potrebno donositi porezne

propise koji bi osigurali financiranje izgradnje

posebnih tipova stambenih zgrada, što je ka-

rakteristièno za graditeljsku povijest Beèa

toga doba, veæ je modifikacijom postojeæih

propisa trebalo osigurati likvidnost kapitala

koji bi gradnjom i prodajom stambenih kuæa

donosio dobit. Zato je 1919. godine uveden

„ratno-pripomoæni prirez” na kuæarinu za ku-

æevlasnike koji su stanovali izvan Zagreba,
17

u

iznosu od 25% kuæarine za kuæevlasnike s

prebivalištem na podruèju Kraljevstva SHS, a

u iznosu od 50% kuæarine za kuæevlasnike

strance.

Posljedièno tome, u prvoj polovici dvadesetih

godina podnesen je velik broj molbi za upis u

zavièajnost grada Zagreba, a prete�iti dio

podnositelja molbi bio je �idovske narodno-

sti. Buduæi da zbog posljedica rata nije bilo

velike stambene izgradnje, iste je godine

svim novogradnjama, prigradnjama i nado-

gradnjama stambenih kuæa koje su bile uzete

u uporabu do kraja 1920. godine otpisan

gradski prirez na kuæarinu na 10 godina.
18

Ova

je olakšica bila sukcesivno odobravana do

kraja 1932. godine,
19

te je bila jednim od uzro-

ka nagle ekspanzije stambene izgradnje u

drugoj polovici dvadesetih i prvoj polovici tri-

desetih godina 20. stoljeæa.
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9 DAZ: 1931., èl. 415 od 30. 12. 1931.: 259; Odobrenje:

1932., èl. 52.IV.10: 70, Rješenje Kr. banske uprave Savske

banovine 4150-II od 17. 2. 1932.

10 Kuševiæ, 1925: 362

11 *** 1932.b: 268, Naredba Ministra graðevina 24 871

od 1924.

12 Bestimmungen des Deutschen Ausschusses für Eisen-

beton

13 DAZ: 1930., èl. 633 od 28. 11. 1930.: 217-18; Odobrenje:

1931., èl. 195.V.2: 106, Rješenje Kr. banske uprave Savske

banovine 118 145-II-3 od 25. 1. 1931.

14 Kasnije Kraljevine Jugoslavije

15 *** 1924: 323-324

16 *** 1932.a: 40-43

17 DAZ: 1919., § 64 od 2. 5. 1919.: 27; Odobrenje: 1920.,

§ 81.II.1: 68, Otpis 15 282 od 27. 4. 1920.

18 DAZ: 1919., § 87 od 22. 5. 1919.: 35; Odobrenje: 1919.,

§ 157.I.o: 62, Otpis Kr. zem. vlade, povjereništva za unutar-

nje poslove 27 230 od 17. 6. 1919.

19 Produ�enje roka do kraja 1921. godine: DAZ: 1920., §

181 od 22. 11. 1920.: 96; Odobrenje: 1921., § 83.V.a: 59,

Sl. 2. Graðevinske zone za stambenu izgradnju

na podruèju grada Zagreba krajem 1931. godine:

A – Zone zatvorenoga naèina izgradnje prema Redu

graðenja iz 1857. godine i Regulatornoj osnovi iz

1888. godine; B1 – Zone otvorenoga naèina izgradnje

prema Propisima za izgradnju zgrada na Josipovcu iz

1888. godine; B – Zone otvorenoga i poluotvorenoga

naèina izgradnje prema Propisima za izgradnju

ljetnikovaèkih predjela iz 1911. godine; C – Divlja

naselja regulirana Propisima za izdavanje dozvola

za male kuæe na periferiji iz 1929. godine; D – Zona

Kaptola, gdje je 1930. godine zabranjena gradnja

novih i pregradnja postojeæih kuæa; E – Zona Gradeca,

gdje su 1931. godine propisani posebni uvjeti

izgradnje

Fig. 2 Building zones for housing construction

in Zagreb, late 1931:

A – Zones of closed construction method according

to Building Book of Regulations from 1857

and Urban Regulation Plan from 1888; B1 – Zones

of open construction method acording to Building

Code for Housing Construction on Josipovac, 1888;

B – Zones of open and semi-open construction

method according to Building Code for villa areas,

1911; C – Shantytowns made legal by the Regulations

concerning the issue of building permits for small

suburban houses,1929; D – Kaptol zone;

ban on both new construction and reconstruction

of the existing houses, 1930; E – Gradec zone;

special building conditions, 1931



U katastarsku izmjeru 1913. godine bilo je

uneseno razmjerno veliko unutarnje podruèje

grada kao posljedica donošenja zakona o ku-

æarini iz 1909. godine.
20

Stoga je ono 1921. go-

dine svedeno u prirodne granice dotad izgra-

ðenog dijela grada
21

i omeðeno �eljeznièkom

prugom Dugo Selo – Zaprešiæ, Ulicom Repu-

blike Austrije, Ilicom od kbr. 152, Britanskim

trgom, Ilicom do Mesnièke, Mesnièkom do

kbr. 21, Visokom, Demetrovom, Opatièkom,

Ilirskim trgom, Jurjevskom do kbr. 53, Beciæe-

vim stubama, Vranèiæevom, Gupèevom zvijez-

dom, zapadnom stranom Medvešæaka, Rib-

njakom, Langovim trgom, Vlaškom do Petro-

ve, Petrovom do Domjaniæeve, Domjaniæe-

vom, Kvaternikovim trgom i zapadnom stra-

nom Heinzelove ulice do �eljeznièke pruge.

Kako bi se sprijeèila spekulacija gradilištima,

iste je godine odobren gradski porez na gradi-

lišta u iznosu od 3 do 15% prometne vrijedno-

sti,
22

za koju je uziman kupovni iznos. U pred-

jelima zatvorenoga naèina izgradnje dijelovi

neizgraðenog zemljišta smatrani su gradiliš-

tem ako je, s obzirom na duljinu i širinu, bila

moguæa izgradnja zgrade. Za površinu gradi-

lišta odreðena je duljina uliène fronte i dubina

do 40 m. Gradilište izmeðu dviju ulica smatra-

lo se dvama gradilištima, a gradilište na uglu

jednim gradilištem. Malodobna siroèad, oso-

be pod skrbništvom, punoljetne osobe koje

su nasljedstvom stekle gradilište, ako vla-

sništvo nije bilo starije od godinu dana, te

društva i tvrtke kojima je gradsko zastupstvo

priznalo opæekorisnu svrhu – mogli su biti

osloboðeni od plaæanja. Osobe u zajedniè-

kom kuæanstvu uzimane su kao jedan vlasnik,

bez obzira na pravo vlasništva upisano u

gruntovnicu. Du�nost plaæanja poreza presta-

la je krajem one èetvrtine godine kada je za-

poèeta izgradnja.

Odbori za prosuðivanje proèelja – Regulacija

reprezentativnih dijelova grada ukazala je na

nu�nost postojanja tijela za prosudbu formal-

nih elemenata pojedinih projekata prema op-

æeva�eæim estetskim principima toga doba.

Tako je u sklopu propisa za regulaciju „Saj-

mišta” 1920. godine (Tabl. 1, redak 5) imeno-

van šestoèlani odbor za „prosud[bu] proèe-

lj[a] osnovanih zgrada”,
23

kao pododbor od-

bora za dodjelu zemljišta nastalog parcelaci-

jom pojedinih ulica i trgova. Proèelnik „Odbo-

ra za prosudbu” bio je gradonaèelnik, koji je

za èlanove odbora imenovao dva zagrebaèka

arhitekta na prijedlog XII.A. arhitektonskog

odjela, a tri preostala èlana bili su gradski za-

stupnici. Donošenjem propisa za regulaciju

Dolca pet godina kasnije (Tabl. 1, redak 18)

eksplicitno je iskazana potreba estetske pro-

sudbe imenovanjem sedmoèlanoga „ad hoc

Odbor[a] za prosuðivanje proèelja na Dol-

cu”
24

s personaliziranim èlanovima.
25

Dono-

šenjem novih propisa za regulaciju „Sajmiš-

ta”
26

1929. godine formaliziran je „Odbor za

prosuðivanje proèelja zgrada”,
27

koji je 1932.

godine poopæen kao „Odbor za prosuðivanje

proèelja svih veæih zgrada prilikom podjelji-

vanja graðevnih dozvola”
28

s izabranim èla-

novima.
29

Ovom je odboru priznat 1936. godi-

ne karakter Graðevinskog odbora prema Gra-

ðevinskom zakonu iz 1931. godine.
30

Dakle, u

razdoblju od 1920. do 1932. godine odbori za

prosuðivanje proèelja imenovani su parcijal-

no, dok je od 1932. godine nadalje postojao

stalni odbor. Djelo tih odbora jest otmjen i

monumentalan izgled predjela izmeðu Hein-

zelove, Vlaške, Draškoviæeve i Ulice kneza

Branimira te drugih reprezentativnih podruè-

ja. Mo�e se tvrditi da su Odbori za proèelja

imali ravnopravan udio u stvaranju zagrebaè-

ke škole Novoga graðenja.

Propisi za regulaciju – U dvadesetim godina-

ma 20. stoljeæa donesen je veæi broj propisa

za regulaciju ulica, trgova ili podruèja (Tabl. 1,

Sl. 2-A,B), uglavnom sjeverno od �eljeznièke

pruge Dugo Selo – Zaprešiæ. Naslijeðena je

praksa iz austrougarskog doba da se svaki

propis za regulaciju usvoji na sjednici Grad-

skoga zastupstva (nakon 1935. godine Grad-

ske skupštine) i zatim dade višoj vlasti na

odobrenje. Stoga se samo odobreni propisi

za regulaciju mogu smatrati sastavnim dijelo-

vima Regulatorne osnove iz 1888. godine.
31

Planiranjem „ljetnikovaèkih predjela” izmeðu
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Otpis Kr. zem. vlade, povjereništva za unutarnje poslove

50 716 od 30. 12. 1920. Do kraja 1926. godine: 1922., èl. 30

od 18. 2. 1922.: 19; Odobrenje: 1922., èl. 88.V.7: 47, Otpis

Kr. hrv. slav. vlade, povjereništva za unutarnje poslove

13 023 od 13. 3. 1922. Do kraja 1928. godine: 1926., èl. 308

od 20. 12. 1926.: 140; bez odobrenja. Do kraja 1929. godi-

ne: 1927., èl. 308 od 19. 12. 1927.: 167; bez odobrenja. Do

kraja 1932. godine: 1931., èl. 383 od 30. 11. 1931.: 222; Odo-

brenje: 1932., èl. 4.IV: 9, Rješenje Kr. banske uprave Sav-

ske banovine 99 742-II-3-1931 od 5. 1. 1932.

20 Kahle, 2004: 210

21 DAZ: 1921., § 176.II.e od 13. 6. 1921.: 87, samostalni

punova�ni zakljuèak

22 „Naredbenik slob. i kr. glav. grada Zagreba o grad-

skom nametu na gradilišta”. DAZ: 1921., § 6.B od 21. 2.

1921.: 21-24; Odobrenje: 1921., § 176.IV.l: 89, Otpis 16 931

od 6. 5. 1921.

23 DAZ: 1920., § 28 od 30. 8. 1920.: 33; Odobrenje:

1920., § 28: 33, Otpis Kr. zem. vlade 24 194 od 30. 6. 1920.

24 DAZ: 1925., èl. 80 od 26. 6. 1925.: 48-49; Odobrenje:

1926., èl. 14.VI.1: 15, Otpis Velikog �upana Zagrebaèke

oblasti 10 211 od 10. 2. 1926.

25 Gradonaèelnik arhitekt Vjekoslav Heinzel, proèelnik

Slavo Batušiæ, August Pisaèiæ, Edo Schön, šef Grad. grað.

odsjeka XII.A Dragutin Vajda, dr. Petar Knoll i prof. dr. Gju-

ro Szabo

26 DAZ: 1929., èl. 19 od 14. 3. 1929.: 24-25; Odobrenje:

1929., èl. 279: 125, Otpis Velikog �upana Zagrebaèke obla-

sti 28 349 od 1. 5. 1929.

27 Gradonaèelnik arhitekt Vjekoslav Heinzel, gradski za-

stupnici: arhitekt Martin Pilar i graditelj Aleksandar Freu-

denreich, arhitekti: Franjo Gabriæ, Edo Schön, Hugo Ehrlich

i Stjepan Hribar, te predstojnik Grad. grað. odsj. ing. Mate

Jurkoviæ

28 DAZ: 1932., èl. 261 od 7. 11. 1932.: 208

29 Zastupnici arhitekt Vjekoslav Heinzel i ing. Dragutin

Šaj uz dotadašnje èlanove: sveuèilišne profesore arhitekte

Edu Schöna i Hugu Ehrlicha, ovlaštene arhitekte Franju Ga-



Maksimirske i �eljeznièke pruge, a istoèno od

Heinzelove, definitivno je napušten osnovni

princip Regulatorne osnove – koncept longi-

tudinalno rasprostrtoga blokovskog podruèja

izmeðu istoène i zapadne gradske meðe.

Zamjetna je tendencija atomizacije regulacij-

skih odredbi u taksativne propise o smještaju

i oblikovanju pojedinih kuæa, što je bilo neop-

hodno zbog zastarjelosti Reda graðenja iz

1857. godine.

Propisi za izdavanje dozvola za male kuæe na
periferiji – Populacija zagrebaèke okolice za-

poèela je polovicom dvadesetih godina 20.

stoljeæa izrazito naseljavati podruèje grada

Zagreba. Doseljenici slabijeg imuænog stanja

kupovali su male parcele na periferiji koje su

nastale dijeljenjem poljoprivrednih parcela. U

vlasništvu starog vlasnika u pravilu bi ostao

longitudinalni središnji pristupni dio, nedo-

statne širine za formiranje ulice prema va-

�eæem Redu graðenja. Ovako zvanih „divljih

parcelacija” i na njima sagraðenih kuæa bez

graðevinske dozvole bilo je u svim dijelovima

grada, obièno u dosegu tramvaja ili u blizini

tvornièkog postrojenja, a masovno su nicale u

poplavnoj ravnici ju�no od �eljeznièke pruge

Dugo Selo – Zaprešiæ, gdje nije bilo detaljnih

propisa za regulaciju. Napokon je 1929. godi-

ne usvojen zakljuèak o postupanju s besprav-

nom gradnjom i „Propisnik o izuzetnim gra-

ðevnim olakšicama od postojeæeg graðevnog

reda za grad Zagreb, koje se imadu primjenji-

vati kod rješenja molbi za graðevne dozvole

[za male kuæe]”.
32

(Sl. 2-C)

Zakljuèak o postupanju s bespravnom grad-
njom – Zidanim prizemnim stambenim kuæa-

ma bez dozvole ili s izdanom „provizornom

graðevnom dozvolom” mogla je biti izdana

„naknadna graðevna dozvola” odnosno „nak-

nadna stambena dozvola” ako su kuæe odgo-

varale uvjetima Propisnika i ako su vlasnici za-

tra�ili propisanu dozvolu do kraja 1929. godi-

ne. Kuæama koje nisu odgovarale uvjetima

Propisnika mogla je biti izdana dozvola ako su

nedostaci bili uklonjeni do kraja iste godine.

Prizemnim stambenim kuæama koje su odgo-

varale „najbitnijim [sic!] zahtjevima higijene i

graðevne tehnike”
33

mogla je biti izdana „pro-

vizorna graðevna dozvola” s rokom trajanja do

1948. godine. Rokovi za izdavanje naknadnih

dozvola sukcesivno su produljivani do kraja

1932. godine.
34

Dozvole nisu mogle biti izdane

kuæama koje su bile podignute na tuðem zem-

ljištu, poslije propisanog roka ili u kojima nije

stanovao vlasnik, zatim onima koje su bile po-

dignute na puzavom ili podvodnom zemljištu,

na zemljištu odreðenom u javne svrhe prema

regulacionom planu ili onima koje su podignu-

te protivno va�eæim vojnim i �eljeznièkim pro-

pisima. Sagraðene kuæe koje su smetale odvi-

janju prometa ili nagrðivale okoliš, kao i one

koje su mogle biti legla zaraza ili prouzrokovati

nerazmjerne komunalne troškove trebale su

biti uklonjene, uz obvezu osiguranja stana i

pogodbenu naknadu vrijednosti zemljišta i

graðevinskog materijala kuæevlasniku. Grad-

sko poglavarstvo obvezano je „na više zgod-

nih strana nabaviti zemljišta u svrhu gradnje

malih kuæa”.
35

Zemljišta su trebala biti propi-

sno parcelirana u gradilišta minimalne površi-

ne 180 m
2
. Takva gradilišta mogla su biti pro-

davana i obroènom otplatom s odgovarajuæim

kamatama, uz uvjet da kupac na tome gradiliš-

tu „sagradi za šest mjeseci stambenu zgradu s

jednim stanom za sebe i svoju obitelj”.
36

Iz-

nimno je bilo dopušteno podizati novogradnje

po postojeæim graðevinskim propisima na

Trnjanskoj, Paromlinskoj, Miramarskoj i Cvjet-

noj cesti,
37

što je zbog donošenja Generalnoga

regulacijskog plana ukinuto 1930. godine.
38

Za

višekatnice i za podrumske stanove vrijedili su

postojeæi propisi Reda graðenja iz 1857. godine.

Propisnik o izuzetnim graðevnim olakšicama
za male kuæe – Malim kuæama dopušten je pri-

stup preko tuðe èestice uz „gruntovno osigu-

ranje slu�nosti puta”.
39

Trebale su biti zidane

peèenom opekom, graðene od betona ili drve-

nog kostura s ispunom od opeke, o�bukane iz-

vana i iznutra, te pokrivene crijepom ili drugim

vatrostalnim pokrovom. Debljina pojaèanja

kod dimnjaka trebala je iznositi barem 45 cm,

glavnih zidova barem 30 cm,
40

vatrobranih, za-

batnih
41

i stubišnih
42

zidova barem 15 cm, te
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briæa i Stjepana Hribara te gradskoga graðevnog savjetni-

ka (Stadtbaurat) ing. Matu Jurkoviæa

30 DAZ: 1936., èl. 8 od 10. 6. 1936.: 171

31 Indikativno je da je na planu grada iz 1923. godine Uli-

ca Goljak prikazana s odobrenim propisima za regulaciju

iako odobrenje više vlasti nisam mogao pronaæi.

32 DAZ: 1929., èl. 182 od 9. 7. 1929.: 81-84; Odobrenje:

1929., èl. 270.V.15: 123, Otpis Velikog �upana Zagrebaèke

oblasti 13 498-III od 3. 8. 1929.

33 DAZ: 1929., èl. 182 od 9. 7. 1929.: 82

34 Produljenje roka za izdavanje „naknadnih graðevnih

dozvola” do 30. 6. 1930. godine, a „naknadnih stambenih

dozvola” do 31. 12. 1930. godine: DAZ: 1930., èl. 13 od 29. 1.

1930.: 9; Odobrenje: 1930., èl. 332.VI.5: 117, Rješenje Kr.

banske uprave Savske banovine 23 426-II od 8. 4. 1930.;

produljenje roka za izdavanje „naknadnih graðevnih dozvo-

la” do 31. 12. 1930. godine: 1930., èl. 632 od 28. 11. 1930.:

217; Odobrenje: 1931., èl. 195.V.1: 106, Rješenje Kr. banske

uprave Savske banovine 117 619-II-3-1930. od 18. 1. 1931.;

produljenje roka za izdavanje „naknadnih graðevnih dozvo-

la” do 31. 7. 1931. godine, a „naknadnih stambenih dozvola”

do 31. 10. 1930. godine: 1931., èl. 190 od 15. 5. 1931.: 93;

Odobrenje: 1931., èl. 195.V.23: 107, Rješenje Kr. banske

uprave Savske banovine 45 413-II-3 od 11. 6. 1931.; konaèno

produljenje roka za izdavanje „naknadnih graðevnih dozvo-

la” do 30. 6. 1932. godine, a „naknadnih stambenih dozvo-

la” do 31. 12. 1932. godine: 1931., èl. 413 od 30. 12. 1931.:

258-59; Odobrenje: 1932., èl. 129.V.3: 111, Rješenje Kr. ban-

ske uprave Savske banovine 4149-II od 30. 1. 1932.

35 DAZ: 1929., èl. 182 od 9. 7. 1929.: 82

36 DAZ: 1929., èl. 182 od 9. 7. 1929.: 82

37 DAZ: 1929., èl. 182 od 9. 7. 1929.: 84

38 DAZ: 1930., èl. 632 od 28. 11. 1930.: 217

39 DAZ: 1929., èl. 182 od 9. 7. 1929.: 83

40 Do duljine zida od 5,5 m i visine od 3,5 m. Od 1930. go-

dine 23 cm. DAZ: 1930., èl. 13 od 29. 1. 1930.: 9

41 Na kojima nije le�ala stropna ili krovna konstrukcija.

42 Ako u njih nisu bile usaðene stube.



razdjelnih zidova
43

barem 8 cm. Sve stambene

prostorije trebale su biti temeljito zaštiæene od

vlage s površinom barem 10 m
2

i svijetlom visi-

nom barem 2,20 m. Strop podruma mogao je

biti drveni grednik, a stubište koje vodi na ta-

van drveno. Razmak izmeðu dviju kuæa morao

je biti barem 3 m, a ukoliko je bio manji od 5 m,

tada je površina prozora stambenih prostorija

koji gledaju u prostor izmeðu takvih kuæa mo-

rala iznositi 20% površine poda tih prostorija.

Svaka kuæa trebala je imati zahod i dobro pok-

rivenu betonsku zahodsku jamu s betonskim

dnom i cementnim namazom bez otjecanja.

Bunari, odnosno zabijene pumpe, trebali su

dosezati barem 8 m u dubinu, a od zahodskih

jama trebali su biti udaljeni barem 8 m.
44

Godi-

ne 1931. omoguæeno je izdavanje naknadnih

dozvola i za jednokatne kuæe prema istim uvje-

tima, samo što je debljina glavnih zidova pri-

zemlja trebala iznositi 45 cm, a glavnih zidova

kata 30 cm.
45

Postanak Odsjeka za regulaciju grada – Ma-

sovnom izgradnjom kuæa bez dozvole ukazala

se potreba regulacije gradskog podruèja

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

prešiæ, a poslije i potreba izrade novoga regu-

lacijskog plana cijeloga gradskog podruèja.

Stoga je 1928. godine osnovan Odbor za pri-

premu izrade „Generalne regulatorne osno-

ve”
46

koji je odluèio da se novi generalni regu-

lacijski plan za grad Zagreb treba dobiti na

javnom natjeèaju i predlo�io osnivanje poseb-

nog odsjeka Gradskog poglavarstva za pri-

kupljanje materijala i sastavljanje podataka

za program natjeèaja.
47

Iste je godine ustro-

jen „XII.D. odsjek za izradu regulatorne osno-

ve”,
48

a od 1929. godine nosio je naziv „XVII.

odsjek za regulaciju grada”. Od osnivanja od-

sjekom je upravljao arhitekt Stjepan Hribar, a

njegovi su suradnici bili arhitekti Josip Seissel

i Antun Ulrich.

Propisi za graðenje na Gornjem gradu i Kap-
tolu – Zbog izrade generalnoga regulacijskog

plana donesena je 1930. godine zabrana

gradnje novih i pregradnje postojeæih kuæa na

podruèju Kaptola, omeðenom zapadnom

stranom Radiæeve ulice, Felbingerovim stuba-

ma, zapadnom stranom Tkalèiæeve, Miklouši-

æevom, Zvonarnièkom s kapelicom, Ribnja-

kom, Šoštariæevom, Vlaškom, Bakaèevom,

Ulicom Pod zidom bez novih kuæa na Dolcu i

Ulicom Krvavi most.
49

(Sl. 2-D) Rok trajanja

zabrane produ�en je 1934. godine za dvije

sljedeæe godine.
50

Naèin gradnje na Gornjem gradu propisan je

1931. godine.
51

Na podruèju omeðenom za-

padnim redom kuæa u Mesnièkoj, Visokoj, De-

metrovoj, na Ilirskom trgu, u Jurjevskoj do

Mlinarske, zatim istoènim redom kuæa u Jur-

jevskoj od Mlinarske, na Ilirskom trgu, u Radi-

æevoj, te s juga Zakmardijevim stubama i

Strossmayerovim šetalištem, ukinuto je va�e-

nje Regulacijskog plana iz 1888. godine. (Sl.

2-E) Dopuštena je izgradnja najviše jednokat-

nih zgrada, a na mjestu uvjetovanom polo-

�ajem ili postojeæim zgradama iznimno se

mogla sagraditi viša zgrada. Svaka nova kuæa

trebala se velièinom i izgledom prilagoditi

ambijentu Gornjega grada. Graðevinska se

dozvola trebala zatra�iti, osim za gradnju ili

adaptaciju, i za svaku promjenu proèelja, a

mogla se izdati tek po prethodnom odobrenju

„Odbora za gradnje u Gornjem gradu”.
52

U

ovaj odbor ulazili su, osim svih èlanova Odbo-

ra za proèelja, i po jedan izaslanik Konzerva-

torskog ureda, Tehnièkog fakulteta Sveuèiliš-

ta,
53

Umjetnièke akademije, Jugoslavenske

akademije znanosti i umjetnosti, kao i Tehniè-

kog i Upravnog odjeljenja Banske uprave.

Gradski graðevni ured trebao je sastaviti plan

regulacije za Gornji grad. Kao podloga plana

trebao je biti izraðen katastar svih ulica i poje-

dinih kuæa, s propisanim smjerovima, širinama

i visinama ulica, te polo�ajem i visinom pojedi-

nih kuæa. Odobren od ankete struènjaka i

potvrðen od Gradskog zastupstva, katastar je

trebao slu�iti Gradskom graðevnom uredu kao

pravilnik pri izdavanju graðevinskih dozvola.

Svaki arhitekt, odnosno graditelj, trebao je

„prilagodi[ti] se mirnoj fiziognomiji Gornjo-

gradskog ambijenta i izbjegava[ti] sve arhitek-

tonske forme, koje nijesu s tim u skladu”.
54

GRA\EVINSKI ZAKON

LAW ON BUILDING

„Graðevinski zakon [Kraljevine Jugoslavije]

od 7. juna 1931.” bio je objavljen u „Slu�be-

nim Novinama” od 16. 6. 1931. godine, a 16.

12. 1931. godine stupio je na snagu.
55

Bio je

suspendiran 1946. godine èlanom 2. „Zakona

o neva�nosti pravnih propisa donesenih prije

6. travnja 1941. i za vrijeme neprijateljske

okupacije”,
56

a formalno dokinut „Osnovnom

uredbom o graðenju”
57

i „Osnovnom ured-

bom o projektiranju”
58

1948. godine. Èinjeni-
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43 Izmeðu dva stana.

44 Za smetlišta i gnojišta va�ili su Propisi za ljetnikovaè-

ke predjele iz 1911. godine.

45 Do duljine zida od 5,5 m i visine od 3,5 m. DAZ: 1931.,

èl. 12 od 26. 1. 1931.: 9; Odobrenje: 1931., èl. 195.V.6: 106,

Rješenje Kr. banske uprave Savske banovine 17 089-II-3 od

2. 4. 1931.

46 DAZ: 1931., èl. 371 od 26. 10. 1931.: 209-15

47 Odsjek je izradio podloge za meðunarodni natjeèaj

koji je raspisan 1930. godine i završen 1931. godine. Preda-

na su 52 natjeèajna rada, veæinom iz Njemaèke. Prema

stranim èlanovima ocjenjivaèkog suda dr.ing. Paulu Wolfu,

gradskom graðevinskom savjetniku grada Dresdena, i

prof. Josefu Goèaru, rektoru Umjetnièke akademije u Pra-

gu, „natjeèaj je vanredno dobro uspio, kako sa gledišta od-

ziva, tako i sa gledišta vrijednosti natjeèajnih radova”.

(DAZ: 1931., èl. 371 od 26. 10. 1931.: 209-15)

48 Odlukom 3200-Prs-1928. od 1. 10. 1928.



ca da je bio preuzet u pravni sustav „Nezavi-

sne Dr�ave Hrvatske” svjedoèi o tome da je

bio veliko tehnièko i pravno dostignuæe prve

jugoslavenske dr�ave.

Ustrojstvo zakona – Zakon je horizontalno po-

dijeljen na èetiri dijela. U prvom dijelu „Grado-

vi i varošice (trgovišta)”, § 1-126,
59

koji se sa-

stojao od èetrnaest poglavlja, propisana su

prava i obveze u izgradnji gradova. U drugom

dijelu „Sela”, § 127-131,
60

propisana su prava i

obveze u izgradnji sela. U treæem dijelu „Indu-

strijska i rudarska naselja, banje i leèilišta, kli-

matska i turistièka mesta”, § 132-136,
61

propi-

sana su dodatna prava i obveze u izgradnji na-

selja mješovitog tipa zbog sve veæeg znaèenja

turizma u primorskom dijelu dr�ave. U èetvr-

tom dijelu „Prelazna i završna nareðenja”, §

137-139,
62

ureðeno je va�enje dotadašnjih za-

kona i propisa. Prema vertikalnoj podjeli za-

kon je propisivao urbanistièke, funkcionalne,

konstruktivne i oblikovne parametre, te para-

metre upravnog postupka.

Urbanistièki propisi Graðevinskog zakona –

Urbanistièki parametri propisani su u poglav-

ljima II. „Ureðajni osnovi”, § 3-14; III. „Ureðaj-

ni propisi”, § 15-25; VII. „Parcelacija”, § 54-56

i VIII. „Komasacija” § 57-83. Tijelo urbanistiè-

kih propisa èinili su „regulacioni plan”, „ured-

ba o izvoðenju regulacionog plana” i „graðe-

vinski pravilnik”. Regulacijskim planom bilo

je odreðeno: u�e i šire graðevinsko podruèje,
63

zaštitni pojas, regulacijski pravci, graðevni

pravci kad odstupaju od regulacijskih prava-

ca, smjerovi i potrebna zemljišta za promet,

kote nivelacije, namjena zemljišta, graðevin-

ske zone s obzirom na gustoæu izgradnje, kao

i polo�aj javnih graðevina. Uredbom o izvo-

ðenju regulacijskog plana bile su detaljno

propisane sve odredbe regulacijskog plana.

Graðevinskim pravilnikom bili su detaljno

propisani svi tehnièki, higijenski i upravni

aspekti vezani za graðenje. Tijelo urbanistiè-

kih propisa za gradove – sjedišta banskih

uprava rješenjem je, na prijedlog bana, dono-

sio ministar graðevina uz suglasnost pred-

sjednika vlade. Ministar graðevina bio je

du�an propisati pravilnik o izradi regulacij-

skog plana u roku od 6 mjeseci, a svaki ban u

roku od sljedeæih 6 mjeseci upute za izradu

graðevinskog pravilnika za svoju banovinu,

dakle do kraja 1932. godine. Gradovi s posto-

jeæim regulacijskim planom bili su du�ni us-

kladiti ga sa zakonom u roku od dvije godine

od izrade uputa za izradu graðevinskog pra-

vilnika, dakle do kraja 1934. godine.

Graðevinsko podruèje bilo je regulacijskim

planom predviðeno za naseljavanje i gradnju,

a sastojalo se od u�ega graðevinskog podruè-

ja, s obuhvatom u pravilu veæ izgraðenoga di-

jela grada, i od širega graðevinskog podruèja,

s obuhvatom u pravilu još neizgraðenoga di-

jela grada. Zemljište u u�em graðevinskom

podruèju moglo se odmah smatrati gradiliš-

tem, a zemljište u širem graðevinskom podruè-

ju tek onda kada ga gradska skupština pro-

glasi gradilištem. Gradilište se trebalo nalazi-

ti na podruèju grada i le�ati uz ulicu ili javni

put. Zainteresirani vlasnici mogli su dobrovolj-

no, a grad je mogao po slu�benoj du�nosti

odrediti „prinudni ispravak granice susjednih

gradilišta”, koji je bio unesen u zemljišne knji-

ge. Troškove ispravka po slu�benoj du�nosti

snosio je grad. Veæe zemljište moglo je biti

parcelirano u manja gradilišta „planom par-

celacije”, gdje su vlasnici zemljišta bili obvez-

ni besplatno i besteretno ustupiti gradu zem-

ljište za ulice u širini do 20 m.

Graðevinske zone bile su razvrstane prema

gustoæi u tri vrste. Gusto naselje smjelo je biti

graðeno najviše peterokatnim kuæama u glav-

nim ulicama, a èetverokatnim kuæama u spo-

rednim ulicama u zatvorenom naèinu izgrad-

nje. Srednje naselje smjelo je biti graðeno

najviše èetverokatnim kuæama u glavnim uli-

cama, a trokatnim kuæama u sporednim ulica-

ma u poluotvorenom naèinu izgradnje, koje

su mogle biti uvuèene od regulacijskog prav-

ca. Rijetko naselje smjelo je biti graðeno naj-

više trokatnim kuæama u glavnim ulicama, a

dvokatnim kuæama u sporednim ulicama u ot-

vorenom naèinu izgradnje, koje su morale biti

uvuèene od regulacijskog pravca. Slobodni

prostor izmeðu kuæe i susjedne meðe u rijet-

kom, odnosno srednjem naselju iznosio je

najmanje 4 m. Mezanin je bio obraèunat kao

puni kat, a mansarda nije. Odstupanja od visi-

ne, odnosno katnosti, mogla su biti uèinjena

„samo u javnom interesu a naroèito kod spo-

menika i monumentalnih zgrada gde arhitek-

tura zahteva naroèitu visinu i ako se tim dobi-

ja u estetskom pogledu”,
64

a za sjedišta ban-

skih uprava odstupanja je odobravao ban. U

zaštitnom pojasu bilo je zabranjeno graðenje,

a poticano odr�avanje postojeæih, kao i sad-

nja novih šuma, odnosno ureðenje novih par-

kova i vrtova.
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49 DAZ: 1930., èl. 579 od 6. 10. 1930.: 182; Odobrenje:

1931., èl. 129.IV.5: 69, Rješenje Kr. banske uprave Savske

banovine 112 657-II-3 od 15. 12. 1930.

50 DAZ: 1934., èl. 718 od 14. 12. 1934.: 372-73

51 DAZ: 1931., èl. 231 od 16. 7. 1931.: 121-24

52 DAZ: 1931., èl. 231 od 16. 7. 1931.: 121-22

53 Dr. Petar Knoll

54 DAZ: 1931., èl. 231 od 16. 7. 1931.: 122

55 *** 1931: 160-176

56 *** 1946: 1078-1079

57 *** 1948.a: 605-608

58 *** 1948.b: 637-643

59 *** 1931: 160-175

60 *** 1931: 175-176

61 *** 1931: 176

62 *** 1931: 176

63 „Graðevinski reon sa granicama u�eg i šireg reona”.

64 *** 1931: 162



Urbana komasacija – Bila je propisana kao

„spajanje zemljišta u jednu cjelinu i njena

podjela na gradilišta koja odgovaraju graðe-

vinskim propisima”,
65

a mogla se izvoditi

samo ondje gdje je bilo „onemoguæeno izvo-

ðenje regulacionog plana i racionalno izgraði-

vanje”.
66

Komasacija se izvodila uz sugla-

snost vlasnika zemljišta, ali mogla se izvoditi

po slu�benoj du�nosti ako je to tra�io javni in-

teres. U komasaciju mogle su uæi i javne povr-

šine. Izgraðeno zemljište bilo je u pravilu

iskljuèeno iz komasacije. Sve zemljište unije-

to u komasaciju èinilo je komasacijsku masu

iz koje je bila izdvojena površina predviðena

za prometne površine po regulacijskom planu

i ustupljena gradu. Ostala površina èinila je

„diobnu masu” koja se dijelila dionièarima

razmjerno unesenoj površini, ali najprije oni-

ma kojima je pripadala „površina potrebna za

gradilište po graðevinskim propisima”.
67

Po

ovlaštenom in�enjeru ili geodetu izraðeni je

„komasacioni plan” trebao biti dostavljen

svim zainteresiranim stranama na uvid. Ko-

masaciju su provodile „Komasacione komisi-

je” koje je za svaku banovinu imenovao mini-

star unutarnjih poslova u sporazumu s mini-

strima pravde i graðevina. Organ �albe u

prvom stupnju bila je „Viša komasaciona ko-

misija” pri ministarstvu unutarnjih poslova.

Stvarni troškovi komasacije bili su razmjerno

podijeljeni na sudionike.

Higijenski propisi Graðevinskog zakona –

Funkcionalni parametri propisani su u po-

glavlju IV. „Higijenski propisi”, § 26-35. Svaki

stan morao se sastojati barem od sobe, ku-

hinje i ostave. Prostorije za du�i boravak ljudi

trebale su biti zaštiæene od vlage, a tavanski

stanovi još i od ekstremnih toplinskih promje-

na. Svaka prostorija za obitavanje ljudi treba-

la je imati neposredno provjetravanje. Naj-

manja dopuštena visina stambenih prostorija

trebala je iznositi barem 2,5 m u suterenu i

potkrovlju; 2,8 m u katovima te 3 m u prizem-

lju; za trgovaèke i poslovne prostorije u pri-

zemlju 3,5 m, a za lokale i ostale prostorije s

du�im boravkom ljudi 4 m. Nu�nici nisu smjeli

biti orijentirani na ulièno proèelje. Za takozva-

ne „male stanove”, koji sa svim sporednim

prostorijama nisu smjeli biti prostraniji od

100 m
2
, bile su propisane olakšice. Svijetla vi-

sina sobe smjela je iznositi barem 2,5 m, a u

potkrovlju barem 2 m.

Tehnièki propisi Graðevinskog zakona –

Konstruktivni parametri bili su propisani u

poglavljima V. „Tehnièki propisi”, § 36-46 i VI.

„Ureðaj gradilišta”, § 47-53. Ministar graðe-

vina bio je du�an donositi pravilnike i norme

za dopuštena naprezanja gradiva. Podizanje

zgrada drvenim kosturom s ispunom od ope-

ke
68

bilo je iznimno dopušteno u rijetkom na-

selju, dakle kod slobodno stojeæih zgrada. U

višekatnim su zgradama stropovi iznad pro-

storija izlo�enih po�arnom optereæenju, kao i

iznad podruma, praonica i kupaonica, trebali

biti masivni. Barem jedno stubište u svakoj

zgradi trebalo je biti masivno. Minimalna širi-

na stubišta u najvišem katu morala je iznositi

barem 110 cm, s prirastom od 10 cm u svakom

ni�em katu. Tko je zidao zgradu višu od su-

sjedne, bio je du�an nadograditi dimnjak su-

sjedne kuæe uz meðu do potrebne visine.

Onome tko je zidao zgradu ni�u od susjedne,

susjed je morao omoguæiti podizanje dimnja-

ka na meði, naslonjenoga na susjednu kuæu.

U „zgradi sa malim stanovima”, koja je mogla

biti najviše jednokatnica ili prizemnica sa

stambenim potkrovljem, smjela su biti najvi-

še tri takva stana. Obodni i nosivi zidovi smjeli

su biti debeli 25 cm, a kod skeletne konstruk-

cije mogli su biti i tanji. Stubišta su smjela biti

drvena, o�bukana s donje strane, širine kraka

od barem 90 cm. Vanjsko proèelje ovih kuæa

moglo je biti sagraðeno od drva.

Oblikovni propisi Graðevinskog zakona –

Oblikovni parametri bili su propisani u §

22-25 poglavlja III. „Ureðajni propisi”. Svaka

je graðevina morala sa svake od vidljivih stra-

na biti arhitektonski oblikovana „u skladu sa

mestom i okolinom”.
69

Za pojedina podruèja

gradska je skupština mogla propisati poseb-

no arhitektonsko oblikovanje i „tra�iti od pro-

jektanata da svoje projekte saobraze tim pro-

pisima. Dozvola za zidanje [nije se mogla iz-

dati] za one graðevine koje bi ru�ile sliku kra-

ja, ulice, mesta”.
70

Gradska je skupština u

sporazumu s nadle�nim tijelom za zaštitu kul-

turne baštine trebala odrediti pojedinaène

graðevine i dijelove naselja koji su zatim bili

proglašeni kulturnim dobrom.

Upravni propisi Graðevinskog zakona – Para-

metri upravnog postupka bili su propisani u

poglavljima IX. „Graðevina”, § 84-105; X. „Gra-

ðevinski odbor”, § 106; XI. „Izvlaštenje (Eks-

proprijacija)”, § 107-112; XII. „Obveze i ograni-

èenja”, § 113-121; XIII. „Izrada kolovoza i tro-

toara, vodovoda i kanalizacije”, § 122-125 i

XIV. „Fond za izvoðenje regulacije”, § 126.
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65 *** 1931: 167

66 *** 1931: 167

67 *** 1931: 168

68 Bondruk, gradjenje stijena na podsjek, u kanate od

opeke i drva zajedno.

69 *** 1931: 163

70 *** 1931: 163

71 *** 1931: 171-172

72 *** 1931: 173

73 Zatvoreni naèin izgradnje karakteriziran je gradnjom

ugraðenih kuæa koje su prislonjene jedna uz drugu tako da

èine zatvoreni niz proèelja. Otvoreni naèin izgradnje karak-

teriziran je gradnjom slobodno stojeæih kuæa koje su od re-

gulacijske linije i susjednih meða odmaknute na minima-

lan propisani razmak. U poluotvorenom naèinu izgradnje

po dvije su kuæe spojene zajednièkim zabatnim zidom, što

znaèi da su s tri strane slobodno stojeæe.
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Tabl. 1. Pregled odobrenih propisa za regulaciju pojedinih ulica, trgova ili podruèja od 1919. do 1931. godine
73

Table 1 Review of the approved building regulations for some streets, squares and areas between 1919 and 1931

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

1919. Filipoviæeva od Lašæinske, Medoviæeva i Klanjèiæ poluotvoreni i otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 5,0 m

1919. izmeðu Slovenske, Hanuševe, Republike Austrije

i grada Mainza

zatvoreni: min. dvokatnice, max. trokatnice

1919. Vlaška od Draškoviæeve do Domjaniæeve zatvoreni: dvokatnice

1919. Heinzelova zapadna fronta: zatvoreni: min. dvokatnice; istoèna fronta: poluotvoreni ili otvoreni prema odredbama Propisnika za izgradnju

ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 4,0 m

1920. „Sajmište”: Draškoviæeva – Vlaška – Kvaternikov trg

– Heinzelova – �eljeznièka pruga

zatvoreni: trokatnice, Odbor za prosudbu proèelja

1922. „Na Kanalu” blok Radnièka – Hektoroviæeva – Buniæeva – Supilova: zatvoreni: dvokatnice; blokovi izmeðu Ulice grada Vukovara,

Budmanijeve, Supilove i Dr�iæeve: poluotvoreni, otvoreni ili grupe: prizemnice

1922. izmeðu Šulekove, Njegoševe, Harambašiæeve

i Maksimirske

blokovi izmeðu Maksimirske i Škrlèeve: zatvoreni: dvokatnice; blokovi ju�no od Škrlèeve: poluotvoreni, otvoreni ili grupe:

prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 4,0 m

1922. „Radoševiæev brijeg”: produljenje Buconjiæeve

do Bosanske, Bulatova, Pavlinoviæeva

ju�na strana Buconjiæeve: zatvoreni: trokatnice, inaèe otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih

predjela, predvrtovi 4,0 m

1922. izmeðu Maksimirske, Jordanovca, Petrove i Bukovaèke otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 4,0 m

1922. blok Vlaška – Kvaternikov trg – Šubiæeva zatvoreni: dvokatnice

1923. nova ulica izmeðu Mesnièke i Radiæeve, a sjeverno od

Ilice

zatvoreni: trokatnice s visinom vijenca 20,0 m nad ploènikom; zabrana izgradnje na padini izmeðu nove ulice

i Strossmayerova šetališta

1924. „Zakladni blok” zatvoreni: stambene ili trgovaèke èetverokatnice

1924. izmeðu Maksimirske, Harambašiæeve i Svetica poluotvoreni i otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 4,0 m

1924. izmeðu Ksaverske i Mirogojske otvoreni: prizemne vile širine parcele 40,0 m, jednokatne kuæe širine parcele 30,0 m, prema Gupèevoj zvijezdi djeèje igralište

1924. Zadruga „�eljeznièarski dom” poluotvoreni i otvoreni: nizovi jednokatnih kuæa prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 4,0 m

1925. Rokov perivoj otvoreni: jednokatne vile s predvrtom 5,0 m

1925. izmeðu Nadbiskupskog dvora, Bakaèeve, Jurišiæeve

i Draškoviæeve

zatvoreni: trokatnice s visinom vijenca 20,0 m nad ploènikom

1925. oko crkve sv. Marije na Dolcu, Dolac zatvoreni: stambene ili trgovaèke kuæe „sa prvorazrednim ukusnim arhitektonski dotjeranim proèeljima”

1926. Gajdekova, Vramèeva poluotvoreni ili otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 4,0 m

1926. Andrijeviæeva poluotvoreni ili otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 4,0 m

1927. Keršovanijev trg djeèje igralište

1927. spojna cesta izmeðu Mandalièine i Nad lipom ju�na fronta: zatvoreni: dvokatnice ili trokatnice; sjeverna fronta: poluotvoreni ili otvoreni: prema odredbama Propisnika

za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 4,0 m

1927. Dvornièiæeva, Torbarova, Vinkoviæeva poluotvoreni i otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 4,0 m

„za èinovnike i namještenike gradske opæine i njezinih poduzeæa te gradskog elektriènog tramwaya”

1927. „Rebro”: izmeðu Petrove, Bukovaèke i Jordanovca poluotvoreni i otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 4,0 m

1929. „Sajmište” zatvoreni: trokatnice s visinom vijenca 16,5 m nad ploènikom

1929. Ru�iènjak, Jagodnjak poluotvoreni i otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 5,0 m

1929. Medoviæeva širina 8,0 m, poluotvoreni i otvoreni

1929. Baboniæeva, Mikuliæeva poluotvoreni i otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 5,0 m

1930. Buconjiæeva, Bulatova ju�na fronta Buconjiæeve: zatvoreni: dvokatnice; sjeverna fronta Buconjiæeve, Bulatova: otvoreni: prema odredbama

Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 5,0 m

1930. Laginjina zatvoreni: trokatnice s visinom vijenca 16,0 m nad ploènikom

1930. „Pongraèevo”: izmeðu Ozaljske, Fallerova šetališta,

pruge Samoborske �eljeznice i Selske

polutovoreni i otvoreni: prizemnice i jednokatnice bez predvrta

1930. izmeðu Magazinske, Ad�ijine i Nove ceste zatvoreni: dvokatnice

1930. Novakova otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 5,0 m

1930. blok kneza Ljudevita Posavskog – Šubiæeva – kralja

Zvonimira – Crvenog kri�a

zatvoreni: trokatnice s visinom vijenca 16,5 m nad ploènikom

1930. Jadranska otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 5,0 m

1930. Zamenhoffova otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 5,0 m; na zapadnoj strani graðevni pra-

vac izmaknut na visoravan 18,0 – 20,0 m od regulacionog pravca

1931. blok Maksimirska – Livadiæeva – Nemèiæeva

– Kvaternikov trg

zatvoreni: trokatnice

1931. blokovi kralja Zvonimira – Heinzelova – Vrbaniæeva

– Tuškanova

zatvoreni: trokatnice s visinom vijenca 16,0 m, crkva

1931. Lašæinska od Filipoviæeve do Zajèeve otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 5,0 m

1931. Vlaška zatvoreni: èetverokatnice od Draškoviæeve do Vonèinine s visinom vijenca 19,5 m nad ploènikom; od Draškoviæeve do Derenèi-

nove s visinom 19,0 m; od Vonèinine do Petretiæeva trga 18,0 m, trokatnice; od Petretiæeva trga do Kamaufove s visinom

17,5-16,2 m; od Kamaufove do Domjaniæeve i od Derenèinove do Kvaternikova trga s visinom 16,0 m

1931. blok Ilica – Mandalièina – Kunišæak – Vukasoviæeva zatvoreni: trokatnice s visinom vijenca 16,0 m nad ploènikom

1931. blok Heinzelova – Nemèiæeva – Utješinoviæeva – Rakovèeva zatvoreni: trokatnice s visinom vijenca 16,0 m nad ploènikom; u Utješinoviæevoj predvrtovi 5,0 m

1931. Jandriæeva poluotvoreni i otvoreni: prema odredbama Propisnika za izgradnju ljetnikovaèkih predjela, predvrtovi 5,0 m

1931. Bleiweissova zatvoreni: trokatnice s visinom vijenca 16,0 m nad ploènikom

1931. Domobranska, Šestinski dol zapadna fronta Domobranske: zatvoreni: trokatnice s visinom vijenca 16,0 m nad ploènikom; Šestinski dol: poluotvoreni

i otvoreni: dvokatnice, predvrtovi 5,0 m

1931. Kukuljeviæeva, Radnièki dol zatvoreni: trokatnice



Po prijamu molbe za graðevinsku dozvolu na-

dle�no je tijelo gradske opæine u roku od 10

dana moralo izvršiti uviðaj, saslušati sve zain-

teresirane, sastaviti zapisnik i dostaviti ga

graðevinskom odboru na mišljenje. Vlasnik

gradnje i zakonom ovlašteni projektant bili su

du�ni potpisati nacrte graðevine, a projektant

je snosio kaznenu i odštetnu odgovornost za

toènost nacrta i statièkog raèuna. Gradska je

opæina po saslušanju graðevinskog odbora

izdavala graðevinske dozvole za privatne gra-

ðevine. Dozvola je vrijedila dvije godine od

dana uruèenja stranci, a molbom se mogla

produ�iti za sljedeæe dvije godine. Nacrte je

graðevine prije poèetka graðenja morao pot-

pisati izvoðaè koji je snosio kaznenu i odštet-

nu odgovornost za toènost i kvalitetu izved-

be. Vlasnik gradnje bio je du�an 24 sata prije

poèetka radova prijaviti izvoðaèa, a izvoðaè

radova bio je u roku od 24 sata du�an prijaviti

dovršenje zidanja temelja zbog kontrole gra-

ðevinskog pravca. Po prijavi o dovršenju gra-

ðevine, nadle�no je tijelo u roku od 10 dana

bilo du�no izvršiti uviðaj „i ako nema primed-

be, odobri[ti] upotrebu; u protivnom naredi[ti]

da se postupi po primedbama koje su oba-

vezne”.
71

Nadle�no tijelo gradske opæine bilo

je ovlašteno kontrolirati graðenje u svako doba.

Graðevinski odbor bio je savjetodavni organ

gradske opæine u graðevinskim pitanjima. U

gradovima s više od 50 000 stanovnika sasto-

jao se od pet èlanova, od kojih su dvojica bili

in�enjeri ili arhitekti, ili po jedan in�enjer i ar-

hitekt, a jedan èlan doktor medicine, po mo-

guænosti higijenièar. U javnom interesu grad-

ska je opæina mogla izvršiti eksproprijaciju

privatnih nekretnina, uz pravednu naknadu

koja je trebala biti utvrðena „vodeæi naroèito

raèuna o vrednosti zemljišta i zgrada u vreme-

nu procene”.
72

Graðevno-pravne obveze pa-

dale su na teret vlasnika nekretnine i bile su

nasljedne. Vlasnici imanja uz javnoprometne

površine bili su du�ni snositi stvarne troškove

ureðenja ploènika uz svoje nekretnine, a

gradska je opæina za namirenje tih troškova

imala pravo odrediti poseban doprinos.

DISKUSIJA

DISCUSSION

Prva jugoslavenska dr�ava preuzela je pravne

sustave i propise svih zemalja koje su 1918.

godine ušle u njen sastav, a time i razlièite su-

stave graðevinskog prava. Stoga je bilo

nu�no izvršiti harmonizaciju, a poslije stvoriti

sustav graðevinskog prava nove dr�ave. Po-

èetak procesa harmonizacije bilo je objavlji-

vanje „Jugoslavenske tehnièke terminologi-

je” 1920. godine, a završetak stupanje na sna-

gu Graðevinskog zakona iz 1931. godine.

Usprkos turbulentnim politièkim okolnostima

u cijelom razdoblju postojanja prve jugosla-

venske dr�ave, Zagreb je bio njeno bankarsko

i trgovaèko središte od nastanka krajem 1918.

godine pa sve do sloma u prvoj polovici 1941.

godine. Glavni predstavnici novèarskih i trgo-

vaèkih djelatnosti bili su �idovi, potaknuti po-

voljnim poreznim propisima. Gradska privre-

da temeljena na tercijarnim djelatnostima

omoguæila je odbacivanje relativno velikog

viška vrijednosti koji je, zahvaljujuæi povolj-

nim porezima, odmah reinvestiran u novu iz-

gradnju. Mehanièkim priljevom grad je u

tome razdoblju udvostruèio broj stanovnika.

S privredne toèke gledišta, ovo razdoblje tre-

ba smatrati novim razdobljem brzoga rasta

grada.

Buduæi da do 1918. godine blokovski dio gra-

da nije bio sagraðen ni u granicama Regula-

torne osnove iz 1888. godine, nego pribli�no

tek u granicama prvog regulacijskog plana iz

1865. godine, napušten je longitudinalni

obris blokovskog dijela grada sjeverno od �e-

ljeznièke pruge Dugo Selo – Zaprešiæ. Nastav-

ljeno je s regulacijom ljetnikovaèkih predjela

istoèno od Heinzelove, èime se gradu htjelo

dati centralizirani polukru�ni oblik sa središ-

tem u podruèju Glavnoga kolodvora. Tijela za

prosudbu formalnih elemenata pojedinih

projekata prema opæeva�eæim estetskim prin-

cipima toga doba imala su propisivanjem ot-

mjenog i elegantnog izgleda reprezentativnih

podruèja ravnopravan udio u stvaranju zagre-

baèke škole Novoga graðenja.

Planersko iskustvo iz austrougarskog razdo-

blja nije moglo predvidjeti naglu ekspanziju

stanovništva nakon 1925. godine, pa, shodno

tome, nisu bile poduzete nikakve mjere za ne-

posrednu regulaciju gradskog podruèja ju�no

od magistralne �eljeznièke pruge. Veæina div-

ljih parcelacija, kao i na tako dobivenim par-

celama sagraðenih „malih kuæa bez graðevne

dozvole”, nalazila se na Trešnjevci, a znaèa-

jan dio u Trnju. Meðutim, divlje parcelacije i

male kuæe postojale su i u ljetnikovaèkim

predjelima. Uhodani sustav obrazovanja

srednjega graðevinskog osoblja i tradicija

graðevinskih propisa omoguæili su relativno

pravilnu divlju parcelaciju, planiranje najkra-

æih moguæih pristupnih putova i gradnju

uglavnom graðevinski prihvatljivih malih

kuæa uz relativno velike okuænice, što je omo-

guæilo ne samo njihovu relativno bezbolnu le-

galizaciju, nego i glorifikaciju u ranim teksto-

vima pobornika zagrebaèke škole Novoga

graðenja.

Prisiljeno da riješi novonastalu situaciju, Grad-

sko je poglavarstvo nakanilo raspisati natjeèaj

za regulacijski plan podruèja ju�no od �eljezni-

èke pruge Dugo Selo – Zaprešiæ, koji je konaè-

no raspisan kao meðunarodni urbanistièki nat-

jeèaj za regulacioni plan cjelokupnoga grad-
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skog podruèja. Va�an nusprodukt provedbe

natjeèaja bio je nastanak zasebnog tijela grad-

ske uprave nadle�nog za urbanizam, koje æe u

razdoblju nakon donošenja Graðevinskog za-

kona iznijeti glavni teret uoblièavanja rezultata

natjeèaja u natprosjeèno kvalitetne urbanistiè-

ke propise. Krajem desetljeæa prepoznata je

spomenièka vrijednost povijesnih jezgri Gor-

njega grada i Kaptola pa je tamo zabranjeno

svako neprilièno graðenje.

Kao uzor Graðevinskom zakonu iz 1931. godi-

ne poslu�io je sustav graðevinskog prava iz

predratnog doba, sa zamjetnim utjecajem

graðevinskog prava zemalja Austro-Ugarske

Monarhije. Pod utjecajem suvremene svjet-

ske literature, a posebice recentnog izdanja

Stübbenova priruènika, na kvalitetan su na-

èin bili propisani instrumenti urbane komasa-

cije i eksproprijacije, èime su uspostavljeni

temelji suvremenog sustava graðevinskog

prava prve jugoslavenske dr�ave.

ZAKLJU^AK

CONCLUSION

Porezni propisi usvojeni poèetkom treæeg de-

setljeæa omoguæili su procvat ulaganja u iz-

gradnju stambenih kuæa u reguliranim ulica-

ma i trgovima. Masovna izgradnja kuæa bez

graðevinske dozvole od sredine treæeg deset-

ljeæa naknadno je regulirana 1929. godine

propisima za izdavanje dozvola za male kuæe

na periferiji. Zabranom gradnje na Kaptolu

1930. godine i propisivanjem posebnih uvjeta

za gradnju na Grièu 1931. godine povijesne su

jezgre stavljene pod zaštitu. Meðunarodnim

natjeèajem za generalni regulacijski plan Za-

greba postavljene su opæe smjernice za razvoj

grada, a normativni okvir odreðen je stupa-

njem na snagu Graðevinskog zakona 1931.

godine, kada je završila epoha autonomnoga

komunalnog sustava graðevinskog prava na-

slijeðenog iz austrougarskog doba.
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Izvori

Sources

Dokumentacijski izvori

Document sources

1. DAZ – Dr�avni arhiv u Zagrebu, Opatièka 29, Za-

greb – Èitaonica, sign. È-IV-50: Zapisnici skup-

ština zastupstva Slobodnoga i kralj. glavnoga

grada Zagreba, tiskani u godišnjim svescima od

1882. do 1939. godine

2. AARH – Znanstvenoistra�ivaèki projekt „Atlas ar-

hitekture Republike Hrvatske – XX. i XXI. stolje-

æe”, Arhitektonski fakultet Sveuèilišta u Zagrebu,

Zagreb

Izvori ilustracija

Illustration Sources

Sl. 1. AARH

Sl. 2. Crte�: autor
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Sa�etak

Summary

Building Code for Zagreb between 1919 and 1931

and Law on Building from 1931

The first state of Yugoslavia was faced with the

need to harmonize various legal regulations and

laws on building valid in all states which in 1918 be-

came its constitutent members. There was also a

need to create a new law on building for the new

state. The beginning of the process was marked by

a book entitled „Yugoslavian technical terminolo-

gies” published in 1920. The harmonizing process

ended with the Law on Building adopted in 1931. In

spite of difficult political circumstances during the

entire history of the first state of Yugoslavia, Zagreb

always remained its banking and commercial cen-

tre from its origin in the late 1918 to its collapse in

1941. The Jews, stimulated by favourable tax regu-

lations, became the main protagonists in financial

and commercial affairs. The city economy based on

tertiary sector allowed, owing to favourable tax reg-

ulations, reinvestments of surplus value into hous-

ing construction projects. The number of city dwell-

ers doubled in that period. From the economic

point of view it was a time of prosperity and fast ur-

ban development.

Due to the fact that until 1918 the block-based part

of the town was not built according to the 1888 ur-

ban plan but approximately according to the first

urban plan from 1865, the idea of a longitudinal

outline of the block-based part of the town north of

the railway Dugo Selo – Zaprešiæ was abandoned.

Planning villa areas east of Heinzelova street was

aimed at a centralized semi-circular town formation

with the Main Railway Station area s its nucleus.

The authorities in charge of assessing the formal el-

ements of particular projects according to the uni-

versally accepted aesthetic criteria of the period

(such as an elegant aspect of representative areas)

also had an important role in the creation of the

Zagreb-based Modern School of Architecture.

Population explosion after 1925 could not be fore-

seen in the Austro-Hungarian period and accord-

ingly, no measures had been undertaken regarding

urban planning policy south of the main railway. Il-

legal parcelling as well as small houses built with-

out building permits on such lots were located in

Trešnjevka and Trnje. However, illegal housing con-

struction was not uncommon even in the villa ar-

eas. Fortunately, owing to the well-established pro-

fessional training of the builders as well as the tra-

dition of building regulations, parcelling was made

in a regular way, the shortest access roads planned

whereas the houses with large gardens were ac-

ceptable from an engineering point of view. For this

reason they could be easily made legal. Moreover,

they were publicly praised in some early texts

about the Zagreb-based Modern School of Archi-

tecture.

Faced with the need to solve the current issue, the

city authorities launched a competition for an urban

plan south of the railway Dugo Selo – Zaprešiæ. It

was an international urban planning competition for

the whole city area. An important by-product of the

competition was the foundation of an independent

City Department of Urban Planning which, upon the

adoption of the Law on Building, was to implement

the competition results into top-quality urban plan-

ning regulations. By the end of the decade, there

was a growing awareness of Gornji grad and Kaptol

as exceptionally valuable historic nuclei and conse-

quently, any inappropriate construction in these ar-

eas was banned by the newly-adopted regulations.

The 1931 Law on Building was based on the pre-war

law system with noticeable influences from the

laws of the Austro-Hungarian states. Under the im-

pact of contemporary world literature and the lat-

est publication of Stubben's manual in particular,

the issues of land redistribution as well as expropri-

ation were satisfactorily resolved. This paved the

way to the foundation of a modern law on building

in the first state of Yugoslavia.
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