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Sazetak

Najatraktivnije zagrebaéko rezidencijalno podrudjs, sjever-
ni dio grada, na krajnjim obroncima Medvednics, pocevs!
od druge polovice XIX. stoljeca, postupno dobiva urbant
artikulaciju, i to spontanim rastom i vrio malim planerskin
zahvatima. Sve regulacijske okolnosti takve izgradnje ko
j& su mogle utjecati na gradenje ili su dopustale nekontro-
lirano gradevno ponasanje, obradene su kronoloski, sve
do naseg vremena. U toj kronologiji navode se relevantni
propisi, uredbe, regulatorne i direktivne osnove, te studije i
urbanisticki planowi, ukljuéufuéi | pretposljednji GUP éija je
pravna vaZnost zakljuéena 1986, godine, kada je donesen
novi, danas aktualan plan.

Krajnji ju#ni obronci Medvednice na zagrebatkom sjeveru danas su
najkvalitetnije gradsko rezidencijalno podrutje. Unatof izrazitoj pred-
nosti tog podruja u odnosu prema ravniZarskom dijelu grada, u smi-
slu kvalitete urbanog stanovanja, nikada se tu nije znafajnije planira-
la i arikulirala intenzivna stambena gradnja. To se podrutje pretva-
ralo u rezidencijalno spontano ili vrlo malim planerskim zahvatima,
Uglavnom su se gradile prizemnice, jednokatnice i dvokamice, a ri-
jetko vifekatnice, s jednim ili vie stanova, tako da se tipolofki moZe
konstatirati raspon od slobodnostojeéeg obiteljskog objekia do urbane
vile.! Tip kaskadne stambene gradnje nalazimo na Ksaveru, Sv. Duhu
i u Istarskoj, a visoke viSestambene objekte, osmerokatne “nebodere”,
samo na Jordanovcu i Dobrom dolu. Posljednji je vedi zahvat na sje-
vernom podrulju gradnja skupine urbanih vila na trokutu izmedu ulica
Pantovitak i Zelengaj.?

Slika o stanju na tim podsljemenskim podrutjima u XVIII. stoljeu
moZe se dobiti iz prvoga katastarskog premjera gradskog podrudja
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1766. godine, koji je izradio "zemljomjernik vzvisene kralj. u PoZunu™
A, Kneidiger, u mjerilu 1:25200, pod nazivom Delineatio Geometrica
Territorij Libera Regiag's Civitatis Zagrabiensis. Slobodnome kraljev-
skom gradu pripadalo je podrutje tada Sumovitih brefuljaka zapadno od
potoka Medveiak (Stari Potok) do potoka Crnomerec. Na potezu kaji
je prodirao oko deset kilometara na sjever, a bio je promjenljive Sirine
(3,5/0,5/1,5 km), gotovo i nema gradnje. U susjedstvu gradskog terito-
rija bili su oznafeni veliki posjedi: kaplolski, pavlinski, zagrebalkoga
biskupa i grofa Sermagea (Territorium Capitdare, Pars Territorij F. P.
Paulinorum, Pars Territorij Eppiscopali, Territorium Comitis Syrmasi).?

Najiscrpniji opis tog podrufja u XIX. stoljetu daje Lelja Dobronic.
"Na gorskim hrptovima i brefuljcima nalaze se Sume, a gdje su is-
krtene, vinogradi i vofénjaci. U nizini gdje $uma odavno nema (iz-
uzetak je park Maksimir) protefu se oranice, livade i modvare. Na
tom bregovitom podrutju razmijestile su se vedinom depandanse 'go-
spodskih’, aristokratskih i gradanskih obitelji. Njihovi su ljetnikovei
redovito bili uz gospodarstva i vinograde. To jg bilo 'ladanje’ gdje su
imuéniji krugovi provodili ljeto i vrijeme berbe. Na tim je podrudjima
bilo i seoskih kufica, ali ne i vedih sela. Za razliku od zbijenih sela
u savskoj ravnici, ovdje su bila raftrkana omanja naselja ili zaseoci,
npr. Pantovtak (1801. sedam obitelji, 1851. pemaest kucnih brojeva,
1898. navedeno 636 stanovnika), Goljak (1851. fetiri kuée), Gomje i
Donje PrekniZje (veé 1615. spominje se kao naselje gradskih kmeto-
va). Tulkanac i Cmrok ve¢ su u proilom sioljecu izrazito gospodske
Cetvrti (1898. tu je Zivjelo 88 osoba), a 1888. izdaju se gradevinske
dozvole za 'ljetnikovce na Josipoveu'. Uz gomji tok Medveitaka po-
dignuto je vie mlinova, po kojima taj dio dobiva i naziv (In molis
Molendinae, Molitores). Na sjeverozapadu, izvan gradskih meda su
Cemomerci (ve¢ u XIV. stolje¢u spominju se kao gradski posjed, u
XVIL stoljeéu tu su registrirani kmetovi, 1801, tu je 16 kuca sa 112
stanovnika), FraterS€ica (1801. ima 12 kufa s 87 stanovnika; 1878,
ima 10 kuca sa 74 stanovnika), Cukoviéi (1801. imaju 7 kuca sa 66
stanovnika), Vrhovac (1801, ima 17 kufa sa 104 stanovnika:; 1878,
ima 33 kude), Jelenovac (u XVIL stoljeéu tu su gradski kmetovi, 1801,
ima svega 5 kuca, 1878, ima 4 kufe). Na sjeveroistoku je 1878, sa-
mo ponegdje koji osamljeni objekt. Podrufje danalnje Salate gotovo
je bez objekata, sa svega nekoliko gospodarstava, s drvenim gospodar-
skim objektima bez vefih zgrada. Po La%tini, Jordanovcu, Kozjaku,
Rebru i Maksimiru bilo je pojedinatnih kuéa medu vinogradima, vrio-
vima i $umama,™

Makar je na zagrebalkom sjeveru u XIX. stolje¢u bilo dosta ljetniko-
vaca, nije se ozbiljnije rafunalo s masovnijom rezidencijalnom grad-
njom. Na to barem upuéuje Maredba Gradskog poglavarstva, od 21.
kolovoza 1888, u kojoj stoji da "u III razdjelu grada koji se sastoji
iz bregovitog dijela gradskog kotara, koji se pruZa prama sjeveru, do-
zvoljeno je graditi razizemne kuce sa slabijim zidovima, na koje se ne
moZe podiéi jo3 jedan kat, a u selima i vinogradima mo#e s¢ iznimice
po rasudenju gradevnoga povjerensiva dozvoliti da se podignu i drvene
zgrade, u kojima ipak kuhinje i ognjiSta imaju biti sagradena iz soli-
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dnog materijala.” (Gradevni propisi za slobodni i kr. gl. grad Zagreb,
1914, str. 50)

Podjelu Zagreba u tri razdjela sadrfava Prva regulaioma osnova iz
1889, koja je "usmjeravala izgradnju grada jo% nekoliko godina poslije
prvoga svjetskog rata” (Urbanistitki program Zagreba, 1963, sm. 7),
ali u tre¢em razdjelu gotovo da i nije inicirala ncka urbana dogadanja.
Gradski vijeénik Adolf Hudovski izraduje 1893. prijedlog Osnove
gradevnog reda, u kojemu je i ovaj zanimljivi detalj: "Zabranjuje se
gradnja uz obale rijekah i potokah™.” Premda je izvjesno da je namjera
bila usmjerena na nizinska podrutja, izra¥ava se stav kojim se zacijelo
ne zaSti¢uju potoci, nego se anticipira njihova "regulacija”, tj. “zatrpa-
vanje” i provodenje kroz grad u nevidljivim kanalima. (NaZalost, taj je
tretman najveéim dijelom i uslijedio, tako da je propuitena prilika da
ti vodeni tokovi postanu specifikumi i zanimljivosti grada.® Neki pak
od tih potoka jod bi se mogli animirati). Kao protwprijedlog toj Osno-
vi Ddbm_', Drudtva inZinira i arhitckata donosi 1894. svoju "Preradenu
osnovu”,

Minimalna naseljenost sjevernih podrufja zamjeina je na kari grada
iz 1898. NMNakon toga polinje nedlo intenzivnije urbano 3irenje prema
sjeveru. Regulacijom PantovCaka, 1907. g., izgradnja prema gradu je
gusca, a prema periferiji rjeda: "do broja 38 spojeno, potom poluo-
tvoreno ili otvoreno™.® Potreba da grad dobije sveobuhvatnu regulativu
stalno je prisutna, tako da “velem. gosp. gr. nalelnik™ dr. M. Amrul
1908. povjerava gradskom "inZiniru” Vladoju Eisenbratu izradu novo-
ga gradevnog reda. "Danas u krjepost stojeti gradevni red za grad
Zagreb potite iz god. 1857. Posve je naravno da taj gradevni red vec
dugo ne odgovara onim zahtjevima 3to ih na gradevni red stavlja grad,
koji se nalazi u takvom razvoju kao Zagreb”, istite gradsko poglavar-
stvo u predgovoru Osnovi iz 1909, godine. (U predgovoru su istak-
nuti i gradevni redovi gradova Brna, Drezdena, Diisseldorfa, Ljubljane
i Beta, "koji poslufife kao pomagala™). U nalinu izgradnje Osnova
predlaZe tri tipa "namjeStanja zgrada™ spojito izgradivanje, poluotvo-
reni i posve otvoreni nafin izgradnje; gradske ulice, ceste i trgovi svr-
stani su u I-V. razred (Tab. I), a sela na gradskom podrulju svrstana
su u VI. razred. Ni jedan od tih razreda ne odraZava poscbnost sjever-
nih podrudja, tako da su sjeverne ulice bez jasnog krilerija pomijeSane
u razredima sa svim ostalim gradskim ulicama.

Iz Tablice 1. vidi se koje su ulice tada ve¢ bile formirane na sjever-
nim podrufjima, a njima treba dodati i ova scoska naselja: Cukoviéi,
Futkov jarak, Kozjak, Kraljevac, Stefanovec, Veliki dol. Dominant-
ni tip izgradnje bio bi poluotvoreni, pri emu “imaju se kude (glavne
zgrade) graditi (...) po dvije tri u jednoj skupini, i imaju se redovilo
odmaknuti od gradevnog pravea, a pred njima zasaditi ukrasni vrtovi”
(Osnova, 1909, Clan 61). Tek u jednoj Zetvrtini tih ulica, uglavnom
u onim reprézentativnijim, predviden je otvoreni nain, tj. slobodno-
stojeci objekii, a njihovo je pozicioniranje uvjetovano ovako: "Nasamo
gradene kuce treba da stoje paralelno sa gradevnim pravcem i da su
barem 5 m daleko od susjedne mede. Neizgradeni prostor izmedu dvije
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Tablica I.
m
Bienicka d. 4. =52
Pantoviak do 54 Y
v
Cmirok” -0f2
Bicnitka g. d. PO
Mlinarska -PO2
Ribnjak od 20 PO
Sv. Duh do g. m. 52
Vinogradska od b. -PO/1
Jurjevska do M. -P0O, 501
Radnifki dol -512
v
Mofinskog od 5,6 -on
Gratanska + =0l
Tosipovac -0/1
Jurjevska od M. -0yl
PrekriZje D, -1
Prekridje G, -0/
Tufkansec -0f1
Sv. Duh od g. m. -0, PO/1
Sv. Zaver -0, PO
Cmomeree -FOf1
Grobna c. POV
Jordanovac POyl
Ksaverska PO
Kunidfak -POS
La¥finska -POf
Mirogojska -POf1
PantovEak od 54 PO/
Srebmjak -POf1
Votarska -0l
Vrhovac -POf1
Goljak -POf1
Rokova -5N
Antunovac -POf
Bukovaka =P
Jelenovae PO
Nad Lipom POyl

(5 = spojeno, PO = poluotvorena, O = otvoreno,
1, 2 = maksimalan broj katova)®

kuée ne smije biti manji od 10 m” (Osnova, 1909, Clan 64 i 65). Zbu-
njuje fragment Osnove kojim se odreduje "neizgradeni dio gradili$ta”
a koji razlikuje "kucu ugradenu™ i "kucu na uglu”, 5to se vjerojatno
odnosi na "spojin” izgradnju, Medutim, u svim tim sluajevima, pa ta-
ko i u slutaju nadih sjevernih ulica, dan je postotak neizgradenosti koji
je uglavnom 35% (kuéa ugradena?) i 20% (kuca na uglu?) jednako za
otvoreni kao i poluotvoreni natin (Osnova, 1909, Clan 102). Igra s
visinama kuca koncipirana je prema gradevnim razredima, tako da na
tom podrutju imamo IIL r: 1-2, IV. r: P-2, V.1 VL r: P-1. Dase u
to vrijeme zapravo rafuna samo s malim dijelom sjevera za kvaliletno
rezidencijalno stanovanje, pokazuje i ovaj citat "Da li i u kojem po-
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loZaju ¢ée se u gorskom gradskom predjelu dozvoliti gradnja nezazornih
tistih tvornica i ciglana, odluZit éc od slufaja do slutaja gradsko po-
glavarstvo. Bezuvjetno je zabranjeno namje$tati takove u TuSkancu, na
Josipovcu, Zelengaju, Cmroku, PrekriZju do Sestinske mede, na Pan-
tovEaku i u vanjskoj Jurjevskoj ulici.” (Osnova, 1909, Clan 73).

Svi ovdje navedeni podaci uzeti su iz "konatno redigirane osnove” ko-
ja je, premda nikada nije pravno uspostavljena, zacijelo imala velik
utjecaj na razmidljanja i konkretna djelovanja u gradu, pa i na sje-
vemim podrufjima, a koje je zapravo zapostavila. Integralne osnove,
dakle, joS nema, a 1914, tiskaju se "Gradevni propisi” kao zbirka ra-
znoraznih paragrafa 3to su nastajali u prethodnih pedesetak godina i
koji tada jo§ reguliraju izgradnju.

Godine 1911, propisuje se "izgradnja ljetnikovatkih predjela” otvore-
nim ("sa svih strana slobodno™) ili poluotvorenim natinom ("po dvi-
je ili tri kuée u jednoj skupini, nu tako da kod skrajnih kuéa ostane
neizgraleni prostor prema susjedu™), ne viSe od jednokatnice. Kuée
moraju biti najmanje 4 m udaljene od ulifnog praveca, u pravilu pa-
ralelno s njim (svako izgradeno dvorifte mora se prema ulici i susje-
dnim zemljitima ograditi) dok kufa mora biti udaljena od susjednih
meda najmanje 5 m (izuzetno 4, a kuéa od lagane grade 10). Sirina
gradevne Cestice na ulitnoj strani mora biti najmanje 20 m (28 za kuéu
lagane izvedbe), dubina ne manja od 30 m, tako da povriina Eestice ni-
je manja od 60 m? (odnosno 840 m?). ("Odnosni meduprostor” izmedu
ulice i kuée kao i sa strane do susjeda treba vrediti kao ukrasni vrt)
Kod poluotvorenog natina 3irina gradevne &estice uz ulicu najmanje je
15 m, $to znai da je povr§ina barem 450 m?. Kod krajnjih kuéa po-
luolvorenog nafina reZzim je kao kod otovrenog natina!? Propisi ovdje
zadiru i u unutraSnju organizaciju kuée: "Kod stanova imajuéi vise od
dvije sobe, te barem dvije jednako ili vise od 16 m?, a svaka dalja
ne manja od 13 m?, a slutinska soba najmanje 5 m?". Broj stano-
va u kudi, tini se, nije definiran. Estetska briga iskazana je u stavku:
"levanjski lik kuée mora biti ukusno izgraden”,

U drugom desetljeéu ovog stoljeca, desetljeéu globalnih zbivanja (svje-
tski rat, preustrojstva drZava), provedena je u nas agrarna reforma'®,
koja je dovela do prestrukturiranja vlasni¥tva nad zemljiftem, cijepanja
velikih posjeda i pojatanog usitnjavanja parcela, te dinamitnije izmje-
ne vlasniStva. Sve je to zacijelo utjecalo i na ponaanje u urbanom
prostoru.

Nova, djelomitna osnova grada, Regulaloma osnova nastala za natel-
nikovanja arhileklia Vjckoslava Heinzela, 1923, godine, bavi se ugla-
vnom pojasom izmedu Zeljeznitke pruge i samog pofetka brdovitog
podruja grada. Na zahvafenim sjevernim podrutjima nigdje se ne
moZe registrirati neki planerski zahvat, nego samo dotadainja parce-
lacijska dogadanja. Arhitekt Ante Glunéi¢ navodi da je tada3nja gra-
dska uprava smatrala nagli priliv stanovni$tva privremenom pojavom i
stoga je dala potpunu slobodu gradenja cjelokupnom %irem gradskom
podrutju. Naravno da je to dovelo do stvaranja neregulamih naselja, a
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ni zagrebalki sjever, premda poSteden od drastiénih spontanih zahvaia,
nije bio posebno artikuliran,

Razlititost parcela toliko je bila velika da je bilo gotovo nemoguée
pronaci nekoliko parcela jednakih mjera. Zajednitka im je karakieristi-
ka izrazito izduZen oblik, nerijetko rastegnut po cijeloj padini, od hrpta
do udoline. Parcele od Jurjevske do Sofijinog (Dubravkinog) puta du-
boke su i do 100- 120 m, od Pantovfaka, preko istofne padine, do
potoka i do 150 m. Jedna parcela na Goljaku bila je 170 x 12 m.
Buduéi da princip interpolacije novih ulica nije bio razvijen, vede su
s¢ parcele dijelile uzduZno. Kada su te gospodarske parcele s vreme-
nom postale gradevinske, postala je ofita njihova nepodesnost za dobru
organizaciju stambenog objekta. (Drugo je obiljeZje tih parcela izduZen
poloZaj, i to u praveu istok- zapad, s otklonima 30 prema sjeveru ili
jugu.) Tako se uz Vinogradsku nalazi jedan skup parcela duzine 70
(10, 15, 15, 10, 12, 20, 10) metara. Dok su na karti Zagreba iz 1916.
godine zamjetne velike (gospodarske) parcele, karta iz 1932. pokazu-
je kolika su vlasnitka usitnjavanja ve¢ nastala. Usporedba stanja iz
1932. i 1923. pokazuje da se proces prodiranja na sjever dinamizi-
rao, ali bez sveobuhvatnih i temeljitijih planskih usmjeravanja. Brijeg
("brdo”) izmedu PantovEaka i Vinogradske popunio se, a u tom razdo-
blju izgradena je i Salata, kao neSto veéi zahvat na osnovi gradevinske
parcelacije, te podruje izmedu Voéarske i Srebrmjaka. U toku je po-
punjavanje elitnih ulica, Rokovca, Josipovca, Modinskog, Jurjevske i
Tulkanca, objektima. U svim se tim ulicama izvode slobodnostojedi
objekti, bilo kao obiteljske kuée ili kao urbane vile, objekti s preten-
zijom da pokalu bilo status investitora bilo artistitko umijece arhitek-
1a.

Ugodaj koji su u to vrijeme prufali Tufkanac i susjedni perivoji bio je
izraz najviSe gradske rezidencijalne kvalitete: “(...) divan veliki park
u srediftu grada, smjeSten u dolini, na breZuljcima i visokoj ravnini,
obasutoj vilama. Do Tulkanca redaju se daljnji lijepi perivoji i par-
kovi kao Josipovac, Zelengaj, PrekriZje i Cmrok., Na svim tim putevi-
ma uZivat ¢e Setalac ugodnosti svjeZeg zraka, draZesne prirode, krasnog
pjeva ptica i mjestimice lijepih vidika." (Modri¢, 1927, str. 51)

Ante Marinovi¢-Uzelac, analizirajuéi socijalnu topografiju Zagreba, ova-
ko opisuje ta sjeverna podrutja: "Od tridesetih godina nadalje snaZnije
se razvija i tzv. Sjeverno podrufje, kao Cetvrt luksuznih i velikih vila,
medutim i samo diferencirano. Najbogatije rezidencije smjestile su se
u sredini u TuSkancu i na Cmroku s vilama vrlo imuénog pa i kapi-
talistitkog sloja. Zatim po rangu dolazi Salata, mlada po datumu, s
lijepim vilama uglavnom gomje srednje klase, ve€inom slobodnih pro-
fesija i slitno, dok se zapadno razvila u donjem dijelu ne3lo starija a
u gornjem mlada, ali u cjelini nedto slabija, zona Pantovtak, na br-
du i slitna sastava stanovniStva kao Salata, neposredno uz radnitku
tetvrt Radnitki dol u udolini. (Marinovié-Uzelac, Zagreb, 1978, sir.
132) Napokon, nakon mnogostrukih napora, medu kojima je bio po-
sebno znafajan i intemacionalni natjetaj,'" arhitekt Hribar (uz surad-
nju Antoli¢a, Seissela i Ulricha) prezentira 1936, Generalni regulacio-
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ni plan za grad Zagreb” s podrutjem zahvata od potoka Crnomerec na
zapadu, do Stefanovca na istoku. Rubovi jugoistofne, industrijske zo-
ne nisu definirani. Sava je tretirana u parkovnom ugodaju, a gradu na
jugu “postaje tijesno™ i prvi put se javlja plan prelaska Save. Sportska
zona, izmedu rijeke i planiranog vodenog rukavca, povezana dodatnim
mostovima, tako postaje planerski test za juZno Sirenje grada. Za razli-
ku od temeljito prestrukturiranog Trnja, na "sjeveru niSta nova”. Nove
ulice (spontano nastale) unesene su u plan, a jedini je zamjetan planer-
ski zahvat instaliranje kru’ne ceste koja spaja Maksimir i Cmomerec.
(Od Maksimirske ide Bukovalkom, skrede prema Mirogoju, spudtajuéi
se presijeca Ksaversku, dife se na Cmrok, skrefe s Prekrilja presijeca-
juéi Pantovtak, ide prema Sestinskom dolu i, prebacujuéi se preko jog
jednog brijega, spusta se na Ilicu u Crmomercu). PonajviSe se koristi
postojeéim ceslama, a na nckim dijelovima isplanirani su novi spojevi,
koji (naZalost) nisu nikada realizirani, O tome koliko i kako bi jedna
jaka sjeverna prometnica, kao dio gradskog prstena (3to je s juine stra-
ne prebafen preko Save), animirala izgradnju na sjevemnim podruéjima,
teiko je spekulirati. MoZda bi na sebe navukla pojaanu izgradnju (pa
i viestambenih objekata), a zacijelo bi i psiholo3ki doZivijajno ta po-
drutja jo¥ vi%e integrirala u sliku grada.

Taj plan, usvojen zapravo tck 1940, dakle meposredno prije rata, ni-
Jje mogao biti produktivan i da je nudio neke regulacije, a na sjeve-
ru, gdje osim “"ringa” nije niSta znafajnije ponudio, nije imao osobito
znatenje. Poslije drugoga svjetskog rata, prijedlog “Dircktivne osnove
Zagreba” (DRO) iz 1953 - u kojoj je "Covjek uzet kao osnovno mje-
rilo pri ocjeni i rjeSavanju svih urbanistitkih problema grada i njegove
okolice” (DRO, str. 3) i koja je radena pod rukovodstvom V. Anto-
lica (u suradnji sa S. Hribarom) - opet vrlo slabo obraduje sjeverna
podrutja. "Ma vanjskom brdskom pojasu planirana je rijetka izgradnja,
pojedinatna i v manjim ‘susjedstvima’ na 40.000 stanovnika” (DRO,
str. 4)., To zna¢i da je predvidena minimalna gustoéa od svega 10
st/ha, a namjera je bila "povezivanje Sljemena, preko njegovih obrona-
ka, s gradom, tako da se zelenilo i priroda Sto dublje uvuku u grad.
U tu svrhu predvideno je da veca povriina ostane zaSticena od izgrad-
nje, a da se izvjesne povriing, koje su ranije bile pod Jumom, ponovo
pofume” (DRO, str. 6). Ti stavovi, koje bismo danas ocijenili eko-
loskima, mogli su biti izraz urbanistike ideologije "suntanoga grada™
i njegovih postulata u Atenskoj povelji, time je Osnova i u drugim
dijelovima proZeta. Moglo bi to bili i odgadanje delikatnog problema
kaji nije bio podesan za rjeSavanje prema aktualnim urbanistiZkim eo-
rijama, a mogao je biti i odraz tada oficijelnih ideolodkih svjetonazora.
Ujedinjena urbanistitko-polititka strategija bila je usmjerena na tipove
(visoke) kolektivne izgradnje, za koju brdoviti predjeli nisu smatrani
pogodnima. Gradnja obiteljskih objekata takoder je bila marginalizira-
na, odnosno tolerirana tek u skromnim izdanjima; valjda se nastojalo
podicdjeti ta sjeverna podrutja, koja su veé pomalo stjecala lofu re-
putaciju zbog koncentracije niske kvalitele. RaspoloZenje pak spram
gradenja pretencioznih obiteljskih luéa najbolje izraZava citat iz teksta
"0 nekim predstavnicima burfoaske arhitckture™.'?

85



PROSTOR vor 1(1993) No. 1 (75-54) L. Plestina: Zagrebaéki sjover...

Plan DRO, "obasjan” ideologijom "sunfanoga grada” (la ville radieu-
se), Zagreb je pofeo promatrati u zonama ( stambena 1, industrijska 11,
opskrba i raspodjela II1, uprava i kultura IV, rekreacija V. zona). Stam-
benu zonu vidi kao zbroj postojecih i buducih naselja, istoéno, zapaidno
i ju¥no, ali ne i sjeverno, Uz ostalo, zacijelo je i koncept stambenih
susjedstava (J. H. Forshaw, P. Abercrombie; County of London Plan;
C. A, Perry: Housing for the Machine Age) olklonio sjeverna podrutja
za intenzivniju stambenu izgradnju, jer su zbog topografske situacije
manje podesna za susjedstva s mjerom $kolskog parametra. (Barcm se
tako &ini pri prvom razmatranju odnosa topografije i "susjedstva”, ali,
je li uistinu tako?).

Kako je oko cijeloga grada projektirana kruZna cesta, jedina “sjever-
na” novost tog plana jest dio s_pew:mg ringa, "koncentrinog” s onim
iz 1936. Ta sjeverna cesta krece iz Dubrave, do Grmo¥tice, preko Re-
meta, Gratana, Sestina, i spusta se na zapadni dio grada. Realizacija te
ideje, kao i one iz 1936, zacijelo bi jafe aktivirala sjevena podrutja,
a moida bi pndom_]cla i znalajnijim, aktivnim planskim zahvatima na
sjeveru. Kifma tog ringa, tj. radijala koja se naglaSava prema sjeveru,
ulica je, prometnica, koja vodi udolinom Medvesaka, preko Mlinova,
na Kraljevac. Uz tu kifmu pojavljuje se oznaka za novo stambeno na-
selje na podrutju Mlinova - naZalost, na vrlo nepodesnom mjestu, na
osojnoj padini.

Dircktivna osnova nikada nije usvojena, veé se stalno korigira, komple-
tira i revidira, "fragmentarno koristi”, tako je 1963. pod rukovodstvom
Z. Kolacija i V. Uhlika) izraden UrbanistiZki program Zagreba - smjer-
nice za razvoj. U njemu je grad podijeljen u $est zona, od kojih sjever-
nom dijelu pripadaju tri, a sredi¥nji dio udruZen je s Donjim Gradom
sve do pruge. Nije ba¥ jasna ta podjela na 3est zona s obzirom na o
da program razlikuje Cetiri tipitna dijela grada, medu kojima su "sje-
verni dijelovi grada na obroncima Medvednice, pretedno namijenjeni
rekreaciji, djclomifno rezervirani za novu, kvalitetniju, uglavnom indi-
vidualnu stambenu izgradnju (nizovi i drugi sistemi)” (Program, 1963,
sir. 45). Otito je da su autori strukturnu jasnoéu dodamo zakompli-
cirali uspostavivii i 15 stambenih rajona, koji nisu koordinirani ni sa
zonama ni s tipifnim dijelovima. Rajoni su (30.000-95.000 stanovni-
ka) razgradivani na 3-10 stambenih jedinica (mikrorajona). Naravno,
la konceptualna igra nije poslije claborirana, niti je prihvacena, niti je
bila u prilici da utjele na razvoj grada, Takav apstrakini model nije
ni mogao nefto konstruktivno pridonijeti u definiranju sjevernog dijela
grada. "Nje¥no” tretiranje sjevernih podruéja, koje se sada veé naziva
"zonom posebnog reZima”, obiluje s dosta uopéeno deklariranog hi-
jenja; nedostaje konkretno planiranje, a to je dovelo do neplanskoga
gradenja.

Na konstataciji da su sjeverna podrulja podesna "ne samo za kvalitet-
nu individualnu nego 1 kolektiviu izgradnju” (1j. videstambenu), a i
kao reakcija na nekontroliranu diviju izgradnju na tom podrutju, 1966.
godine nastaju provedbeno-urbanistitki planovi podrutja Sestinskog do-
la (autori su Dragutin Boltar, Vladimir Ivanovié i Ante Marinovi¢-
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Uzelac). Njima se takoder htjelo, uz jedini prodor udolinom Me-
dvestaka, formirati zapadnije jo3 jedan snaZan prodor na sjever, te uve-
sti vede gustoe v sjeverna podruja. NaZalost, ta detaljno elaborirana
studija, kojom se pokulalo regulirati jedno sjeverno podrutje,'3 te for-
mirati jake urbane prodore na sjever, odnosno bolje integrirati sjeverna,
brdovita podrutja s nizinskim dijelovima grada, nije potaknula u veéem
opsegu gradenje na tom podrudju, osim u najjufnijoj jedinici, gdje na-
lazimo i primjer terasaste izgradnje (projekt A. Marinovié- Uzelac)'®.

Posljedica je svega toga nemocna (!) konstatacija urbanista u pripre-
mi GUP-a, 1971.godine: "U tim se predjelima, nakon donolenja ur-
banistitkog programa, intenzivno irilo nedopuSieno gradenje koje je
ugrozilo koncepeiju zraénih prodora i zelenih povriina zacrtanim ur-
banistikim programom”. U tom materijalu pojam “zona” upotrebljava
se kao opéeniti teritorijalni pojam (podruZje), a s obzirom na nain
gradnje uvode se pojmovi: preleino niska ("optimalne brutto gustode
izmedu 70-100 syha™), mjelovita (100-200 syha) i preteino visoka
(takoder 100-200 syha). Na Tablici I dano je:

Tablica Il.

Natin povriina  stamb, Koef. Prosi b.  Broj
gradnje ha Zona izgr. gustota Slanovn.
Pret. niska 4.310 50.7 0,22 65 280,000
Mjedovita 2.4%0 293 0,43 130 325.000
Pret. visoka 1.700 20.0 072 232 395.000

{GUP 1971, sir. 19)

U analizama se koriste i pojmovi "obiteljska izgradnja”, te "individu-
alna izgradnja”, ali bez razjanjenja.

Ponovo se istife valfnost sjeverar "U razmatranju zoma posebnog
refima treba izdvojiti refim sjevemnih od ostalih predjela” (GUP, sin
18). U bilanci postojeéih zona i postojeeg stambenog fonda dani su
sljededi podaci za podsljemensko podrugje (Tablica I11):

Tablica I1l.

- postojele stamb, zone 2110 ha 100 %
- ukida se zhog drugih

namjena 180 ha 86 %
- oslaje 1.930 ha 914 %
- rekonstrukcija 490 ha 232 %
- zadrfavaju se

kvalitetne zone 1.440 ha 681 %
- postojed stambeni fond 2075000 m® 100 %
- ukida se 120000 m* 68 %
- ostaje 1955000 m? 942 %
- rekonstrukcija 340,000 m? 164 %
- kvalitetno ! 1615000 m* 778 %
(GUPR, sir. 21)

87



PROSTOR vor 1(1993) No. 1 (75-94) L. Plestina: Zagrebacki sjever...

Kad bi se ti podaci prihvatili, slika na podsljemenskom podrufju ne bi
ni bila tako nepovoljna, pogotovo ako se zna %a permanentnu odsut-
nost planiranja. (Medutim, nu¥ne su odredene rezerve glede metodske
i empirijske potvrde tih podataka.)'®

Godine 1971. usvaja se GUP Zagreba. U tekstu odluke nain gradenja
na podsljemenskom podrutju ne tretira se ni jednom jedinom rijelju, U
Clanu "Zone stanovanja u gradu” imamo zone visoke, niske i mjcSovite
izgradnje. Grafitki, na kartama mjerila 1:10.000, na podsljemenskim
podrujima oznaene su zone uglavnom niske i mjelovite izgradnje.
Ne postoji, medutim, nikakva konceptualna razlika izmedu tih zona
(niske, mjeSovite) izgradnje i onih na ravnim prisavskim podrudjima.
Istina je da utvrdivanje poscbnih okolnosti prepudtaju DUP- ovima, ali
s obavezama koje daju malo manevarskog prostora. Za sve zone i
okolnosti tipovi stambenih jedinica sljedeéi su (i u neboderu i u vi-
li!y (Tab. 1V):

Tablica IV.
TIP STAMB. VELICINA upIo PRETEZNI BR.
JEDINICE m? % KORISNIKA
Samostalne sohe 20-25 02 1
Jednosobni, garsonij. 30-40 137 12
Dhvoscbni 55-65 278 24
Trosobni T0-80 283 34
Cetvernsobni §5.95 213 45
Petero- i vifesobni 105-115 871 5,61 vile

(GUP, 1971, Clan 6)

To znati da u svim zonama trosobni stanovi &ine ravno 70 % izgrad-
nje. Ta obveza ne problematizira samo podsljemensku izgradnju nego
i bilo koju obiteljsku izgradnju. Obiteljska kuéa sa tri sobe (boravak i
dvije spavaonice, za 3-4 osobe) od 70-80 m? relativno je mala kuéa,
za uwistinu malu (mladu, nukleus-obitelj), dok stan sa dvije sobe (bo-
ravak, spavaonica) ne moZe nigdje (osim u substandardnom gradenju)
biti osnova za gradnju obiteljske kucée. Ofito je da ti "tipovi stambe-
nih jedinica™ iskljufuju gradnju individualnih slobodnostojecih obitelj-
skih kuéa, ve¢ da u zonama niske izgradnje treba graditi tipove objeka-
ta sa 2 i viSe stanova, a tu se opel problematizira vlasnitko-korisnicki
odnos spram pripadajuéeg terena.

Za nisku izgradnju predvida sc gustoca 2500-3500 m? (3500-5000 za
mjedovitu) brulto razvijene povriine stambenih objekata na 1 ha bruto
povriine stambene zone. Pod pretpostavkom da Pnetto:Pbrutto iznosi
cca 0,7:1, to bi znafilo 1750-2450 m? za nisku (odnosno 2450-3500
m?* za mjedovitu) netto stambene povriine. Prosjetni stan'® po GUP-u
iznosio bi (Tab. V):
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Tablica V.

0002x 225 (20-25) = 0,045
0,137x 35 (30-40) = 4,795
0278x 60  (55-65) = 16,680
0283x 75 (70-80) = 21,225

D213x 90  (85-95) = 19,170
D087 110 (105-115) = 9,570
= 71,485 m*

Pr;:-sjcﬁnn. po jednom stanu, bilo bi 3,17 korisnika, a po osobi 22,55
m=.

Rafunom "prosjefnih brojeva”, na jednom bruto hektaru bila bi smje-
Stena 24-34 (odnosno 34-50) prosjetna stana, ili 76-108 (odnosno 108-
158) stanovnika. To jesu optimalne gustofe za kvalitetno stanovanje,
ali su, nafalost, postignute malim stambenim jedinicam koje ne osigu-
ravaju kvalitetu obiteljskog Zivljenja.

U Clanu 8. stoji da se niska stambena izgradnja (1j. “objekti koji
imaju maksimalno dvije stambene etafe™) moZe iskazati kao izgradnja
na "slobodnostojeéi nafin”, na “poluotvoreni nadin™ i "u nizu”, a u
skladu s tim dane su minimalne veli€ine zemljidta (Tab. VI):

Tablica VI.
Slobodnostojeéi natin:dirina fronte  dubina  maks. biwo izgr.
prizemni objckti 15 20 30 %
jednokatni objeku 18 22 0 %
Poluotvoreni natin:
prizemni objekti 9 20 40 %
Jednokatni objeku 10 22 44 %
Objekti uw nizu
prizemni objekti T 2 50 %
jednokatni objekti 6 50 %

{GUP 1971, Clan 8)

Wrlo vaZan regulator ambijenta slobodnostojecih objekata, udaljenost od
regulacijske linije, i udaljenost od susjedne mede, ovdje nije dan! To
bi se manje moglo shvatiti kao svjesno ostavljanje slobode pozicioni-
ranja na parceli, a vi3e kao nesvjesni propust (7).

Slika 1.

54Bm2 ¢——1645m2btto «115m2nt 06—
= Mmz
(%30
L 90m2bttoX07_, g3 mZntto—s=Zsobni stan !

MNa SI. 1 vidi se da se na parcclama od 300m? mogu gradili samo
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male kucice od 2 sobe, %o 1j«'.-, paradoksalno, a za najveu dopuficnu
stambenu jedinicu od 115 m? potrebna je parcela od 548 m? (SI. 2)

Slika 2.

x 2 x07
rzzm———; =396m2 x 30%.—119mebtto —» 23Bmbito—168mentto

it DO A BT D R 1.7 L. Y Temm— 15 mZntto

18 rn—x;

Ako se dovedu u vezu normativmi elementi, vidjet ée se da su ncusu-
glaSeni. Na "katnoj” parceli najveéim se obiteljskim objektom moZe
posti¢i tek 20 % izgradenosti (pretpostavka P=I), dok maksimalnom
izgradenoS¢u obavezne se mora organizirati kuéa sa dva relativno ma-
nja stana.

Sto se tite sjevemih podrutja, proces parcelacije u glavnini je veé de-
finiran, tako da su svi 1i normativi GUP-a, pa i da su bolje zami¥ljeni,
samo mala ispomo¢ prilikom odredenih interpolacija i rekonstrukcija.

Zelene podsljemenske gradske povrSine, koje su ostale izvan podrutja
parcelacije, ovim su planom tretirane na Cetiri nafina (i sa Celiri vrsle
zelenkastog letratona) pod Ziframa 12), 13), 14) i 15) te osim nckih
irelevantnih natuknica nema nikakvih bitnih karakierizacija pojedinog
tipa zelene povriine. Uvidom u zelenu kartu Sirega gradskog podrulja,
moZe se konstatirati neobitna logika zelenog tretmana. Brojkom 12) i
"maslinasiozelenom bojom™ oznafeni su golemi kompleksi Medvedni-
ce, a u skladu s tim i dijelovi zagrebatkog sjevera, ali i velika nizinska
podrutja uz Savu (gdje je vegetativna situacija posve druk®ija), a bro-
jkom 12) oznafeni su i minijatumni “restlovi” na cjelokupnom zagre-
batkom prostoru.'” U cijelom planu nema signala konkrelizacije po-
jmova (zelenilo ostaje samo apstrakina boja letratona), a ni PUP-ovi
koji su kasnije uslijedili nisu se tim problemom previse bavili, niti su
unaprijedili kvalitetu zelenih povrina,

Godine 1986. dobit ¢emo jo¥ jedan, danas aktvalan i vaZeéi GUP, a
tada je taj sjevernozagrebalki, podsljemenski prostor veé bio takav ka-
kav je i danas,
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Biljeske

! Naziv "urbana vila", premda nije uveden u slufbenu terminologiju, u nas
se, pod uljecajem strane literature, sve vie koristi za manje stambene ohjekte
s nekoliko (3, 4, 5 ili 6) stambenih jedinica na zajednitkoj parceli. Vila (lat
villa) izvorno znadi raskofnu kuéu za povremeni boravak u prirodi, na ladanju,
selu ili polju. Kada se oblikovala poput gradske palafe dobivala je naziv villa
urbana. Od klasifnog, ili rimskog, do modemoga doba vila je doiviela niz
transformacija. Prema Likovnoj enciklopediji to je "takoder naziv za stambene
obiteljske kuée u mirnijem predjelu grada”. I na zagrebatkom sjeveru cijeli niz
kuéa na svom glavnom procelju ili kraj ulaza ima istaknut naziv “Vila (XY)".

Tradicionalna vila razlikuje se od "urbane vile” po broju i komforu stambe-
nih jedinica: prva podrazumijeva jednu raskefnu stambenu jedinicu, a druga
nekoliko standardno rijefenih stambenih jedinica.

 Javni natjefaj proveden je 1987. godine, prve nagrade dobili su 5. TeSija i
D. Raos za tri objekta, B. Krswlovié za dva objekia, J. Filep i V. Miki¢ za
jedan objekt i L. Pletina za tri objekia. Od 1989, do 1992, sagradeno je
osam “dvojnih” objekata sa po 2:x6 stanova i jedan objekt sa 6 stanova,

Y Latinski opis karte prevela je Lelja Dobronié.

4 Svi su ti podaci iz knjige Lelje Dobronié: “Periferija Zagreba u 19. sio-
ljecu™,

* Iz obrazlokenja “"Osnove gradevnog reda, u kojoj ima i "vainih uputah od
faktora mjerodavnih u gradevnoj struci Bela | Budimpefte”., Kao literatura,
studirani su planovi Salzburga, Frankfurta, Innsbrucka, Graza i Linza.

8 Jedan od zamimljivijih prijedloga na natjefaju za uredenje Tkaliceve ulice
1966. godine bio je rad grupe Kollenz. Kao duh mjesta i kao reminiscencija
na nekadafnji tok potoka Medveitak ponudeno je rjelenje u dva nivoa, gomji
za pjelake, a donji za kolni promet. Preko dijela "kolnog korita™ postavljeni
su prijelazi-mostovi koji bi obnavljali memoriju na nekadainje drvene mostove
u Tkaltiéevoj ulici. (Rad te grupe jedan je od dva prvoplasirana. Vidi “Arhi-
tekturu™ br. 95-96, 1967).

7 “Preradenu osnovu gradevnog reda” izradili su arhitekti Bedekovié, Holjac,

Hinigsberg, Kondrat i Stanisavljevié, a kompletna je objavljena u "Viestima
kluba infinira i arhitekata”, 1984,
® Plan regulacije vodi se u Historijskom arhivu pod sign. 50.

¥ Dodatak "Osnovi..." bilo je i razvrstavanje svih ulica i trgova (oko 230), a
prisutnost “sjevernih™ ulica pokazuje da je opseg prodora na sjever malen.

" Agrama reforma “zapofela je odlukom Narodnog vijeda u Zagrebu od 26.
XI. 1918, o ukidanju svih kmetskih odnosa i oduzimanju velikih posjeda ramnih
dobitnika radi kolonizacije i parcelacije”, Opéa enciklopedija, 1, 1977, sir. 50,

" NatjeZaj se priprema na poletku 1928, a natjefajni program prihvafen je
1930. i okonéan potkraj 1931, Primljena su 52 rada. Prva nagrada nije dodi-
jeljena. Dvije druge dodijeljene su ex aequo, zatim jedna trefa, dvije Cetvrie i
pet otkupa. (Vidi "CIP” br. 1 (370), 1984)

12 *Kada promotrimo djela R. Neutre, W. Gropiusa, M. Breuera, Micsa van der
Rohea (svi se danas nalaze u Americi), odmah éemo ustanovili Emjenicu da je
njih potpuno zaokupila milijunafka obiteljska kuéa. Sav njihov arhitektonski
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potencijal uwofen je u nekoliko milijunaikih vila. Ovo se mofe u cijelosti
primijeniti i na spomenute arhitekte koje su ameritki zahtjevi i ukus gomjih
familija potpuno iskvarili ubivi u njima sve kreativne arhitektonske elemente.
"Arhitektura®”, 1948, sir. 130,

' Studija je utvrdila da se na Sestinskom dolu, na podrugju od 370,5 ha moZe
smjestiti 33.600 stanovnika, i to organizirano u Zelini stambene zajednice: Swv.
Duh-Vrhovee, Bijenik- VidovEica, Dediéi i Sestine, svaka sa Skolom i opskrb-
nim centrom kao nukleusom stambene zajednice. Detaljnije elaborirana stambe-
na zajednica Bijenik-VidovEica sa 10.000 stanovnika. Na terenima blakeg pada
predvidena je "uglavnom kolektivna izgradnja manjih objekata P43, P+4”, za-
tim “individualna izgradnja klasitnog tipa”, te na strmijim padinama “specijalni
tipovi individualne izgradnje u stepenastom rasporedu”, gdje bi oni stabilizirali
teren, postigli visoke gustode stanovanja i, po mifljenju autora, dobro se uklo-
pili u pejzak. (Nazivi stambenih tipova su prema "CIP-u” br. 165, 1966, u
kojemu je dan kradi prikaz studije)

' Projekti su izradeni 1980-81. a realizacija je zavriena 1987, godine. (Vidi
prikaz u "Arhitekturi” br. 204-207, 1988. i “CIP" br. 5, 1988).

5 Za stvamu sliku stanja na tim podrudjima nakon drugoga svjetskog rata
mode poslufiti i analiza socijalne topografije Zagreba A. Marinovica Uzelca,
1978, str. 132-1M4,

'8 Prorafun prosjeénog stana napravljen je tako da su se uzimale srednje vri-
jednosti prema iskazanim rasponima u velifini stanova, le mnoZeni s procentu-
alnim udjelom pojedinog tipa stans, nakon &ega je njihov zbroj dao povriinu
"prosjefnog stana”,

" MoZe se uzeti apsurdnom i Zinjenica da istu kategorizaciju, broj 12) dobi-
vaju i Zrinjevac, Trg m. Tita, Rooseveltov i Krefimirov irg.
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Summary

GENESIS OF THE URBAN AREA IN THE
NORTH PART OF ZAGREB

Lenko Plestina

From the second half of the nineteen century the most attra-
clive residential area in Zagreb situated in the north part
of town on the outermost hill-sides of Medvednica has be-
en gradually getting its urban articulation by the process of
spontaneous growth and very small planning interventions.
Al regulative circumstances of this building which could ha-
ve influenced the building, or which could have lsft things to
the uncontrolled building behavior are chronologically ela-
borated tillourdays. In this course the relevant regulations,
acts, regulatory and directive rules, studies and urban pla-
ns including also the penultimate GUP which validity was
concluded in 1986, when the new one which is valid today
was made, are stafed.
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