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Sazetak

Tema clanka je prepoznavanje i vrednovanje tipolosko-morfoloskih, od-
nosno kulturnopovijesnih i strukturnih obiljeZja sjeverozapadnog dijela
donjogradskog bloka Trg bana Jelacica - Petrinjska - Amruseva - Trg
N. 8. Zrinskoga — Praska ulica u kontekstu suvremenih konzervatorskih
principa i pristupa obnovi povijesnih cjelina. Prikazana je geneza bloka
koji nastaje organskim rastom i planerskim zahvatima 19. stoljeca, a
gradevni je fond (Trg bana ]. Jelaci¢a 12, Trg bana J. Jelacica 13 / Praska
3, Praska 5) istrazen, analiziran i valoriziran s ciljem izrade preporuka
za njegovu obnovu i prenamjenu, uz napomenu da je transformacija

uglovnice Hrvatske zemaljske banke prije istraZena u sklopu obrade
djela arhitekta Ignjata Fischera (M. Bagari¢, 2011.). U smjernicama
za obnovu naglasava se potreba za integralnim pristupom planiranju
urbane obnove koji predlazu medunarodni dokumenti i aktualni
konzervatorski pristupi uz afirmiranje povijesnoga urbanog krajolika,
kojim se povijesni grad sagledava kao Zivi organizam u stalnoj promjeni.
Ocuvanje i unaprjedenje prostornog identiteta Donjega grada moguce
je samo putem zastite autenticnosti i integriteta povijesnih zgrada.

Klju¢ne rijeci: blok, urbana obnova, tipolosko-morfoloska analiza, kuéa Zivkovié, uglovnica Hrvatske zemaljske banke, kuca
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Uvod

U tekstu se analiziraju povijesne graditeljske strukture dijela
bloka Trg bana Josipa Jelaci¢a — Petrinjska — Amruseva -
Trg Nikole Subi¢a Zrinskoga ~ Praska u svjetlu suvremenih
konzervatorskih pristupa koji upu¢uju na cjelovito sagleda-
vanje, valorizaciju i planiranje obnove urbanog tkiva. Cilj
svake urbane obnove, kako povijesnog grada u cjelini, tako
i njegovih dijelova, jest o¢uvanje povijesnih urbanistickih
i arhitektonskih struktura koje su podlozne stalnim prila-
godbama potrebama suvremenog zivota. Ako se promjene
zasnivaju na ideji o¢uvanja i unaprjedenja kulturnopovi-

jesnih obiljezja i vrijednosti, mogu pozitivno utjecati na
kvalitetu urbanog podrudja i Zivotnost grada. Svojevrstan
urbani uzorak donjogradskog podrudja, blok o kojemu je
ovdje rije¢ jedan je od najstarijih blokova Donjega grada
¢ija je urbana struktura rezultat spontanog razvoja, ali i
planske gradogradnje druge polovice 19. stoljeca. Podrucje
toga bloka i sve pripadajuce zgrade integralni su dio zone
zastite kulturnopovijesne cjeline grada Zagreba.! Povijesna
urbana cjelina Grad Zagreb podijeljena je u dva podrudja, A
i B, svako s pripadaju¢im sustavom mjera zastite, pri cemu
oznaka A obuhvaca prostor izuzetno dobro o¢uvane i osobito
vrijedne povijesne strukture, dok se oznaka B odnosi na
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1. Zra¢na snimka bloka <https://www.google.hr/maps/>
Aerial view of the block

prostor raznolikog stupnja o¢uvanosti povijesnih struktura.
Prostor analiziranog bloka nalazi se unutar A zone zastite,
koja obuhvaca povijesnu jezgru Gornjega grada i Kaptola
s povijesnim podgradima i sredi$njim gradskim trgom, te

2. Sjeverozapadni dio bloka, 2020.
North-west part of the block in 2020
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podrudje Donjega grada, planirano i pretezito dovr§eno do
kraja 19. stoljeca.

Povijesna urbana cjelina grada Zagreba, poput ostalih povije-
snih gradova, sloZeni je i Zivi prostorni sustav izlozen stalnim
promjenama koje su povezane s drustvenim, politickim i
gospodarskim kretanjima; u novije se doba one o¢ituju u gen-
trifikacije, trendu koristenja u turistickoj namjeni, nekret-
ninskim pritiscima, a ove godine pridruzena im je i prirodna
katastrofa — potres koji je izazvao velika o$tecenja. Zagrebu
se nakon ovogodi$njeg potresa otvara mogu¢nost sli¢na onoj
nakon potresa iz 1880. godine, kada se zahvaljujudi planskim
i regulatornim mjerama kvalitetnom obnovom i novom
izgradnjom transformirao u prepoznatljivi srednjoeuropski
grad. Takav pristup zahtijeva planiranje cjelovitih zahvata
koji nadilaze obnovu pojedina¢nih zgrada i pristupanje
obnovi s razine jedne destice, ve¢ iziskuje pristup koji sa-
gledava $iri prostor, uklju¢ujuéi prostore blokova, podrucja
zajedni¢kog urbanog karaktera, gradskih cetvrti — povijesno
srediSte grada u cjelini. Cjelovit i interdisciplinarni proces
konsolidacije i unaprjedenja, odnosno sustavnog ocuvanja i
preobrazbe povijesne cjeline grada, sagledavanog u kontek-
stu povijesnoga urbanog krajolika, obuhvacen je sintagmama
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urbana konzervacija i urbana obnova.> Navedeno planiranje
urbane obnove osigurava cjelovitu viziju razvoja povijesnoga
grada i njegovih dijelova, sagledava svaki novi urbanisticko-
arhitektonski zahvat u svjetlu o¢uvanja identiteta urbane
bastine. Trebaju mu prethoditi analize urbanih struktura,
povijesnoga, socijalno-ekonomskog i zakonodavnog okvira,
koje omogucuju pripremu ucinkovitih alata za ocuvanje
bastinskih vrijednosti i odrzivost razvoja.’

Medunarodni principi o¢uvanja urbane bastine

Zatita i postupanje u povijesnim urbanim cjelinama i na
povijesnim zgradama regulirani su dokumentima meduna-
rodnih organizacija (UNESCO, ICOMOS, Vijeée Europe), koji
su stru¢na polazista primjenjiva i za postupanje u Republici
Hrvatskoj.* Medunarodna regulacija urbane bastine zapocela
je 1964. godine donosenjem Venecijanske povelje’® i otad su
opseg, metode i alati za planiranje i upravljanje povijesnim
urbanim podrucjima produbljeni i nadopunjeni. Prvi me-
dunarodni dokument posvecen iskljucivo urbanoj bastini i
njezinu o¢uvanju je Washingtonska povelja iz 1987. godine.®
Ona je definirala pojam povijesnog karaktera grada ili urbanog
podrucja koji uklju¢uje materijalne i nematerijalne elemente
kao $to su urbani uzorci definirani ulicama i parcelama, odnosi
izmedu izgradenih i otvorenih prostora, fizicki izgled zgrada
koje su odredene mjerilom, veli¢inom, stilom, konstrukcijama,
materijalima, bojama i dekorativnim elementima, razli¢itim
funkcijama unutar grada te prijetnjama koje mu mogu narusiti
vrijednosti i autenti¢nost. Prema nacelima Washingtonske
povelje unosenje suvremenih arhitektonskih elemenata mora
uvazavati urbanisticko-arhitektonske vrijednosti podrugja,
njegove povijesne uzorke i slojeve. Svaki zahvat uno$enja
suvremene arhitekture mora biti uskladen s prostornom or-
ganizacijom podrudja, treba uvazavati urbanu morfologiju,
graditeljske strukture i prostorna obiljezja. Navedena povelja
primarno je bila usmjerena na fizicki aspekt urbane konzer-
vacije i oslanja se na Konzervatorski plan kao glavni alat za
vodenje procesa promjena fizicke strukture grada.”

Dokument o autenti¢nosti iz Nare definira bastinu kao izraz
raznolikosti kulture i povezuje konzervatorske postupke s
njezinim vrijednostima.® Takoder potvrduje koncept auten-
ticnosti definiran u Venecijanskoj povelji, koji se dokazuje
prema kriterijima koji proizlaze iz kulturnog znacaja. Auten-
ti¢nost se kao glavni, kvalificirajudi faktor vrijednosti bastine
dokazuje u okviru matrice koja uklju¢uje oblik i dizajn,
materijal i gradu, koristenje i namjenu, tradicije i tehnike,
lokaciju i okruzje te nematerijalna svojstva.’ Kulturni znacaj
bastine definiran poveljom iz Burre obuhvaca »estetsku,
povijesnu, znanstvenu, drustvenu ili duhovnu vrijednost
za prosle, sadasnje ili buduce generacije...«, a sadrzan je
u fizickoj strukturi bastinskog entiteta, njegovu smjestaju,
koristenju, asocijacijama i znacenju.'® Cilj konzervacije jest
ocuvanje tog znacenja uz uvjet da sve intervencije i zahvati na
bastinskim strukturama u svim pogledima zadovolje kriterije
autenti¢nosti. Takoder se upuc¢uje na potrebu razumijevanja
relativnog stupnja kulturnog znacaja bastine zeli li se racio-
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nalno odrediti koji se elementi moraju o¢uvati pod bilo kojim
okolnostima, koje treba ocuvati pod odredenim, a koji u
iznimnim okolnostima mogu biti Zrtvovani. Stupanj znacaja
bastine ocjenjuje se na temelju kriterija: reprezentativnosti,
rijetkosti, stanja, cjelovitosti i interpretacijskog potencijala.
Ocjena kulturnog znacaja ukljucuje postupak istrazivanja
i ocjene vrijednosti bastinskih struktura, a podrazumijeva
tri glavna koraka: analizu struktura, istraZivanje povijesno-
ga i prostornog konteksta te ocjenu vrijednosti. Koncepti
autenti¢nosti i integriteta postali su univerzalnim nacelima
konzervatorskog djelovanja ve¢ od donosenja Konvencije o
svjetskoj bastini UNESCO-a iz 1972. godine, koja definira
autenti¢nost i integritet kao primarne i odredujuce uvjete
zastite i o¢uvanja bastine.

Jedan od suvremenih dokumenata koji se odnosi na po-
stupanje s bastinom je Leeuwardenska deklaracija iz 2018.
godine koja govori o prilagodljivoj prenamjeni graditeljskog
nasljeda te ocuvanju i unaprjedenju njegove vrijednosti za
buducde generacije. Naglagava prednosti i navodi niz osnov-
nih principa u procesima ponovne uporabe graditeljske
bastine kako bi se osigurala kvaliteta, a bastinske vrijednosti
uskladile sa suvremenim intervencijama. Razumijevanje
vrijednosti povijesne zgrade i njezina prostornog konteksta
preduvijeti su za odredivanje mogu¢ih promjena. Prilagod-
ljiva prenamjena takoder zahtijeva prihvacanje stajalista
da je na$ izgradeni okolis Zivo tkivo, a graditeljsko nasljede
moze biti prenamijenjeno uvazavajuéi njegove temeljne ar-
hitektonske i stilske vrijednosti, ali i potrebe koje proizlaze
iz drustvenih, kulturnih, prostornih, ekonomskih i ostalih
razloga naSega vremena.

Povijesni urbani krajolik i karakterizacija urbanog podrucja

U posljednjem je desetlje¢u sve prisutniji pristup afirmiranja
povijesnoga urbanog krajolika, koji sagledava povijesni grad
kao Zivi organizam koji se stalno mijenja u sklopu svojega
prostornog i povijesnog konteksta. Pristup sagledavanja
povijesnoga urbanog krajolika odgovor je na planiranje
i upravljanje povijesnim gradovima pod novim oblicima
razvojnih pritisaka s glavnim ciljem o¢uvanja bastinskih,
ujedno i identitetskih vrijednosti grada. Dokument UNES-
CO-a Be¢ki memorandum (2005.) uspostavlja novi pristup
u analizi i vrednovanju povijesnoga grada; umjesto dotadas-
njeg nacina sagledavanja povijesnih zgrada kao nezavisnih
struktura uvodi kontekstualnost, odnosno sagledavanje
grada kao cjelovitoga prostornog sustava — povijesnoga
urbanog krajolika.!' Temelji se na polazistu da je za plani-
ranje i upravljanje urbanim krajolikom bitno razumijevanje
povijesti, kulture i arhitekture grada u vlastitom prostornom
i vremenskom kontekstu.

Osim konceptualnog pristupa, pod sintagmom povijesni
urbani krajolik podrazumijeva se povijesno urbano podrucje
koje ¢ine slojevi kulturnih i prirodnih vrijednosti i obiljezja,
izgradene strukture, otvoreni prostori (trgovi i zelene povr-
$ine), prostorna organizacija, percepcija i vizualni odnosi,
a osim povijesnog sredista uklju¢uje $iri prostorni kontekst,
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3. Pogled iz zraka na Trg bana J. Jelacica tridesetih godina 20. stolje¢a

Aerial view of Ban Jelaci¢ Square in the 1930s

kao i njegov geografski smjestaj. Takoder podrazumijeva
drustvene i kulturne prakse i vrijednosti, ekonomske pro-
cese i nematerijalnu bastinu koja doprinosi raznolikosti i
identitetu grada.'? Ideja urbanog krajolika, odnosno urbanog
podrudja koje ¢ine izgradene strukture, otvoreni prostori,
funkcije i sadrZaji te zajednicki odreduju njegov karakter,
nadovezuje se na temu geniusa loci koju je 80-ih godina
proslog stolje¢a uspostavio C. Norberg-Schulz uvazavajuci
morfologiju mjesta na kojemu su utisnuti znakovi i tragovi
¢ovjekova djelovanja tijekom povijesti."?

Karakterizacija urbanog podrudja (povijesnoga urbanog
krajolika) jedan je od osnovnih alata koji se danas koriste
u planiranju i upravljanju promjenama, ¢ime se omogucava
integralno sagledavanje povijesnih, kulturnih i okoli$nih
aspekata u dana$njem izgledu urbanog prostora.' Teorijska
nacela urbane strukture temelje se na cjelovitom pristupu
istrazivanju urbanog podrudja kako bi se utvrdili medusob-
ni odnosi razli¢itih struktura u oblikovanju grada. Urbana
morfologija, koja se koncentrira na fizi¢ke aspekte, okvir
je za proucavanje karaktera urbanih podruéja putem istra-
zivanja njegovih oblikovnih obiljezja, strukture i funkcija
u kontekstu povijesnog razvoja.”> Pod pojmom karaktera
urbanog podrudja podrazumijeva se prepoznavanje uzo-
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raka stvorenih povijesnim razvojem koji su nastali kao
rezultat antropogenih i prirodnih elemenata, pri ¢emu
karakter, kao sinonim fizickog identiteta obuhvaca fizicke
znacajke koje grad ili pojedino podrudje ¢ine jedinstvenim
i razli¢itim od drugih. Uklju¢uje prepoznavanje tipova i
podrudja zajednickih obiljezja koja se razlikuju po namjeni
i kori$tenju, prostornoj organizaciji, urbanim uzorcima,
tipologiji gradnje, vizualnim, topografskim i ostalim obi-
ljezjima. Karakterizacija odnosno prepoznavanje podrudja
zajednickih obiljezja temelji se na detaljnim analizama
urbane morfologije, a ukljucuje analizu fizicke strukture
podrucja i njegovih uzoraka koristenja, uklju¢ujuéi povije-
sne i danasnje. Na razini administrativnog podrucja Grada
Zagreba, koriste¢i metode za analizu urbanog karaktera,
prepoznata su podrudja zajednickih obiljezja od kojih je
jedno karakterno podrucje Donji grad.' U ovom se radu
morfoloska analiza spu$ta na detaljniju razinu karakteriza-
cije koja kao urbani uzorak sagledava gradski blok i njegove
strukturne elemente: ¢estice, izgradnju i otvorene prostore
promatrane s pomocu povijesne stratigrafije. Analizira se
povijesni razvoj bloka, gradevna struktura i arhitektonska
obiljezja te se odreduje kulturni znacaj kao polaziste za
donosenje smjernica za obnovu i prenamjenu.



Rad. Inst. povij. umjet. 44/2, 2020. (187-208)

Povijesni razvoj gradskog bloka: Trg bana J. Jelacica -
Petrinjska - Amruseva ulica - Trg Nikole Subi¢a Zrinskog
- Praska ulica17

Pocetak formiranja donjogradskog bloka kojem sjevernu
granicu odreduje Trg bana Josipa Jela¢ica, juznu Trg N. S.
Zrinskog i Amruseva ulica, a isto¢nu i zapadnu ulice Petrinj-
ska i Pragka, povezan je s razvojem najranijih prostornih
ZariSta Donjega grada. Svoju prvu urbanu fizionomiju poceo
je stjecati tijekom 18. stoljec¢a kada zapocinje formiranje juz-
ne fronte Trga tridesetnice (poslije Harmice), kao i Josipove
ulice (danasnje Petrinjske) koja se u blagom luku odvaja od
trga vode¢i u smjeru juga prema pontonskom mostu na Sa-
vi.'* Dok su sjeverna, isto¢na i zapadna strana trga ve¢ tada
bile definirane zidanicama, na juznoj strani su »uglavnom
gospodarske zgrade, majuri, vrtovi i nekoliko zidanica«, a
medu vlasnicima se spominju »imena Jela¢i¢, Jakopovi¢,
Draskovi¢, Klobucari¢, Hohnebner, Magdaleni¢, Ponekovi¢,
plemidi i gradani s vaznijim gradskim funkcijama«.' Nesto
kasnije, na prijelazu 18. u 19. stoljece, izgradnjom bolnice
Milosrdne brace u formi uglovnice s glavnim krilom i kape-
lom Ranjena Isusa prema Ilici, nastaje Bolnicka ili Spitalska
ulica (danasnja Gajeva) koja predstavlja »prvi urbanisticki
prodor prema jugu, ali i novoformiranu zapadnu granicu
te inzule.?® O izgledu grada toga vremena svjedoce dvije
poznate vedute — prikaz Zagreba na majstorskom listu iz
1780. i prikaz Zagreba na majstorskom listu iz 1815. — kao i
Plan kraljevskoga slobodnog grada Zagreba Petera Haillera
iz 1825. godine.” Potonji, usprkos uopéenosti i nepreciznosti,
prikazuje sasvim jasno stanje u prostoru s velikom inzulom
juzno od Harmice, ¢ije su granice prema istoku i zapadu
definirane trasama Petrinjske i Bolnicke ulice. Izgradnja
se proteze rubno uz trg i Petrinjsku ulicu, a unutar inzule
nalazi se nekoliko gospodarskih gradevina. Neizgradeni dio
prostora juzno od spomenute gradnje kao i duz Bolnicke
ulice istockan je kao neobradena povrsina, bez naznacenih
granica prema jugu.

Za nacin urbanistickog formiranja bloka od velikog je
znacaja bila odluka gradskog magistrata iz 1826. godine o
premjestanju sto¢nog sajma s Harmice te uredenje toga pro-
stora, koji je zahvaljuju¢i poplocenju i izgradnji nekolicine
reprezentativnijih kuca, poceo stjecati odredene urbane i
estetske kvalitete.”? Ubrzo je odredena nova lokacija sto¢nog
sajma koja se smatrala najpogodnijom za takav sadrZaj.”* Bio
je to neobradeni i neizgradeni prostor juzno od Harmice koji
uskoro postaje novi javni trg — Novi terg (bududi Zrinjski trg),
ainzula, koja je dotad bila omedena juznim rubom Harmice
i trasama Petrinjske i Bolnicke ulice, uredenjem novoga
javnog prostora za sajam stoke dobit ¢e svoju juznu granicu.
Tako se ve¢ tada predlaze povezivanje novog sajmista s Har-
micom, ono ¢e se dogoditi tek nekoliko desetlje¢a kasnije,
no vrlo brzo uspostavit ¢e se komunikacija s Petrinjskom i
Bolni¢kom ulicom ¢ime ¢e se kona¢no definirati i sjeverna
granica Novog trga, a time i juzna meda te inzule.

Prostorna organizacija i stanje izgradenosti inzule omede-
ne Petrinjskom i Bolni¢kom ulicom te juznom granicom
Harmice, odnosno sjevernom linijom sajmista ili Novog
trga prikazani su na karti Specijalka Zagreba iz 1853./54.
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4. Peter Hailler, Plan kraljevskoga slobodnog grada Zagreba, 1825.
(Muzej Grada Zagreba)

Peter Hailler, Map of the Free Royal City of Zagreb, 1825

godine.* Sajmiste jo§ nema izravnu vezu s Harmicom, a dvije
kratke komunikacije povezuju ga s Petrinjskom i Bolni¢kom
ulicom. Jednaka vanjska kontura inzule zamjecuje sa i na
Nacrtu Zagreba Dragutina Albrechta iz 1864. godine, kao i
na katastarskom listu iz iste godine.” Znatno je promijenjena
gustoca izgradnje koja se $iri duz Bolnic¢ke i Nikoli¢eve ulice
(buduce Tesline) prema Novom trgu, a parcelacija vide ne
slijedi srednjovjekovnu razdiobu zemljidta ve¢ se uocava
usitnjenija struktura koja omogucava gus¢u izgradnju duz
ulica, nagovjestavajuci ujedno transformaciju inzule u blok.
Nova razdioba zabiljezena je i u ostalim dijelovima Donjega
grada §to je uz plansko nastajanje mreZe novih prometnica
pridonijelo formiranju blokova, odnosno transformaciji
ruralno ladanjske strukture u gradsku.?

Planerski zahvati Sezdesetih godina kao i utemeljiteljsko raz-
doblje i njegova kultura donijeli su znacajne izmjene u ovom
prostoru i dali mu konacan format. Prvom regulatornom
osnovom grada Zagreba iz 1865. godine predvida se pove-
zivanje starijih dijelova grada s novoplaniranim podrucjem
ortogonalnog rastera o ¢emu, izmedu ostaloga, svjedoci
u planu naznacena trasa buduce Praske ulice kojom ce se
povezati Trg bana Josipa Jela¢i¢a s Novim trgom. Tadasnje
stanje u prostoru precizno je zabiljezeno na katastarskom
listu iz 1864. godine, a fotografija s pogledom na juznu frontu
Trga bana J. Jeladica iz istoga vremena prikazuje izgradnju
toga prostora prije transformacija koje ¢e uskoro uslijediti.”
Razdoblje donosenja odluke o proboju novoplanirane ulice,
klju¢ne u kona¢nom formiranju dvaju sredi$njih gradskih
blokova juzno od Trga bana J. Jelac¢i¢a (Trg bana J. Jela¢i¢a
— Praska - Zrinjski trg — Petrinjska te Trg bana J. Jelaci¢a -
Bolnicka - Nikoli¢eva — Praska), obiljezeno je pregovorima
gradskog poglavarstva s Izraelitskom bogostovnom op¢inom
o lokaciji za izgradnju izraelitskog hrama. Uredenje te ulice
bilo je ubrzano zahtjevima spomenute opéine koja je svoj
hram odluc¢ila izgraditi na zemljistu Emanuela Pristera, dakle
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5. Nacrt grada Zagreba, 1864., detalj (Muzej Grada Zagreba)
Map of Zagreb, 1864, detail

6. Regulatorna osnova grada Zagreba, 1865., detalj (Muzej Grada Zagreba)
Regulatory Plan for the City of Zagreb, 1865, detail
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u novoplaniranoj ulici, pod uvjetom da se ona Zurno uredi.*®
Pridonijela je i financijska potpora od strane kako Izraelitske
op¢ine tako i jednog od najbogatijih zagrebackih trgovaca
Emanuela Pristera, a dijelove svojih zemlji$ta za proboj nove
ulice, osim Pristera, darovala su jo$ dva vlasnika.””

Posljednji znacajan urbanisticki zahvat koji je bio usko po-
vezan s formiranjem ovoga prostora bila je transformacija
sto¢noga sajma u gradski perivoj, koji ¢e svoj kona¢ni oblik
dobiti 1874. godine kada se dovr$ava njegovo opremanje.*
Tome je prethodila vazna odluka iz 1864. godine o premje-
$taju sto¢nog sajma s Novog trga na Ciglenicu, a Kraljev-
skog sajma s Trga bana J. Jela¢i¢a na Novi trg.*! Uslijedilo
je preimenovanje Novog trga u Trg Nikole Subié¢a Zrinskog
(povodom tristote obljetnice njegove smrti), a onda i izrada
plana uredenja koji je povjeren Rudolphu Siebecku.? For-
miranjem perivoja novog trga juzna granica buduceg bloka
precizno je definirana, a zemljiSta koja su se nasla uz novi
gradski perivoj postaju vrlo atraktivne lokacije na kojima ¢e
zapoceti izgradnja raskosnih palaca i kuca.

Novoformirani blok u razdoblju modernizacije grada

Novo je razdoblje utemeljiteljske kulture, osim svijesti o
potrebi $irenja grada i formiranju moderne matrice koja se
temelji na ortogonalnom rasteru ulica i blokovskoj izgradnji,
donijelo i svijest o estetskim kategorijama, odnosno potrebi
poljepsanja grada. Grad se poima kao drustveni prostor i
kulturna scena koja mora biti dostojno uredena $to se nazna-
¢avaiu Regulatornoj osnovi.*”* Praska ulica prvo je mjesto na
kojem se, kako je ve¢ navedeno, realizira ideja o povezivanju
staroga i novoplaniranoga grada, ali i vizija reprezentativne
izgradnje s ciljem poljepsavanja donjogradskog prostora
koji zapocinje svoju preobrazbu u moderan srednjoeurop-
ski grad. Indikativna je molba Izraelitske op¢ine gradskim
vlastima za odobrenje lokacije za izgradnju sinagoge iz 1862.
u kojoj se navodi da ¢e Hram biti »lijep i velik tako da ce
ukrasiti i sam grad Zagreb«.** Jednako tako, 1864. godine
kada je bila u pitanju gradnja sinagoge na Jela¢i¢evu trgu,
Grad trazi od Izraelitske opéine da prilozi nacrte koji ¢e
odgovarati dostojanstvu Hrama, samoga grada, kao i mjesta
na kojem ga zeli sagraditi.”

Urbanisti¢ki status sinagoge, koja je podignuta 1867. godine
kao slobodnostojeca gradevina, nije predstavljao uzorak
za izgradnju koja ¢e uslijediti, nego posebnost. Grad ce se,
naime, razvijati unutar planiranih blokova, prema modelu
izgradnje koji je podrazumijevao podizanje reprezentativnih
stambeno-poslovnih katnica ugradenog tipa duz uli¢ne linije
parcele s orijentacijom na javni prostor i skromniju izgradnju
najcesce poslovne, a s vremenom i stambene namjene, duz
unutarnjih obodnih linija parcele. Kako je rijec o tada uglav-
nom neizgradenom podrucju, novoformirane parcele bile su
pravilne i znatno vece u usporedbi s uskim srednjovjekovnim
parcelama Gornjega grada. Upravo e to plansko parceliranje
imati znac¢ajan udio u formiranju identiteta modernoga gra-
da kojem je na taj nacin bio osiguran red, pravilnost i vece
mjerilo. Ranija izgradnja, u skladu s pravilima tada posto-
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je¢eg Reda gradenja®, postivala je odredene kriterije kojima
je cilj bio postizanje reda u prostoru, medutim, Regulatorna
osnova iz 1865. godine donosi novo poimanje urbanisti¢kog
planiranja, kao i nove estetske kriterije. Stoga ¢e linearni
koncept izgradnje postupno biti zamijenjen blokovskim,
a zateCene gradevne strukture Cesto integrirane novom iz-
gradnjom. Ponekad se i dvije susjedne gradevine povezuju
jednom vecom $to je takoder bilo u skladu s tendencijama
povecanja mjerila i reprezentativnosti. Reprezentativnost ¢e
s vremenom biti izrazenija uvodenjem bogatoga neostilskog
dekorativnog repertoara i arhitektonskih oblika, naro¢ito
kada su u pitanju uglovnice koje kupolama, erkerima, bal-
konima, stupovima i atikama naglasavaju uglove ne samo
kuca nego cijelih blokova.

Paradigmatski primjeri izgradnje kojima su formirani bloko-
vi Donjega grada prikazat ¢e se na tri parcele sjeverozapad-
nog dijela bloka Trg banaJ. Jela¢i¢a — Petrinjska - Amruseva
ulica - Trg Nikole Subi¢a Zrinskog — Praska ulica te ¢e se
na temelju valorizacije gradevnog fonda izraditi prijedlog
smjernica za buducu obnovu i prenamjenu.

Tipolosko-morfoloska analiza triju gradevina u bloku

Kuéa Zivkovi¢, Trg bana J. Jelacica 12

Trokrilna jednokatnica ugradenog tipa koja je prethodila
trokatnoj kuéi Zivkovié, poznata s fotografije juzne fronte
Trga bana J. Jelaci¢a iz Sezdesetih godina 19. stoljeca, bila
je u vlasni$tvu obitelji Jakopovi¢.” Oko 1876. godine ku¢u
kupuje barun Jovan Zivkovi¢, predstojnik unutarnjih poslova
Zemaljske vlade, koji angazira zagrebackog graditelja Ivana
Plochbergera starijeg za izradu projekta nadogradnje drugo-
ga kata.’® Kako su zidovi kuce bili u vrlo losem stanju, usprkos
ve¢ izdanoj dozvoli za projekt nadogradnje drugog kata, kuca
je srusena i ponovno sazidana prema novom projektu istoga
autora. O tome svjedoci sa¢uvana dokumentacija koja uklju-

DAKOVIC -

7. Pogled na glavno procelje kuée Zivkovié¢, Trg banaJ. Jelaci¢a 12 (Fo-
toteka Konzervatorskog odjela u Zagrebu, foto: Ljerka Krtelj, 1972.)
View of the main fagade of the Zivkovi¢ house, Ban J. Jelati¢ Square
12,1972
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8. Ivan Plochberger, nacrti za izgradnju nove trokatnice, 1877. (DAZG, Zbirka gradevne dokumentacije)
Ivan Plochberger, drafts for the construction of a new four-story building, 1877

9. Ivan Plochberger, fragment nacrta procelja trokatnice, 1877.
(DAZG, Zbirka gradevne dokumentacije)

Ivan Plochberger, draft of the fagade of the four-story building, 1877,
detail

¢uje dozvolu i nacrte za nadogradnju drugog kata postoje¢oj
jednokatnoj kudi iz 1876. godine, izjavu povjerenstva o losem
stanju kuce i potrebi izgradnje od temelja nove, produljenje

194

dozvole zbog potrebe izgradnje nove kuce i nove nacrte za
izgradnju trokatnice iz 1877. godine.*” Stambeno-poslovna
trokatnica ugradenog tipa svojim je tlocrtom ponovila formu
starije kuce uklapajudi se glavnim krilom u kontinuirani niz
ku¢a duz juzne linije Trga bana J. Jela¢i¢a, dok dva kratka
dvori$na krila prate obodne granice parcele iz ¢ega proizlazi
nepravilna »U« forma njena tlocrta. Svojom je trokatnom
visinom uvela znacajnu novost u donjogradski prostor.

Prostorni koncept kuce slijedi tada ve¢ ustaljenu praksu
prilagodbe prizemlja potrebama poslovne namjene, dok su
na katnim etazama stanovi za najam. Veza je smjestena u
jednoj od dvije sredi$nje procelne osi uz koju se obostrano
nalaze poslovni prostori gdje je izmedu ostaloga bila poznata
kavana Central.** Na svakom katu bila su po dva stana tipic-
nog rasporeda s nizovima anfiladno vezanih prostorija duz
procelnoga perimetralnog zida i uzduznim hodnicima koji
omogucavaju autonomnu komunikaciju s prostorijama. U
straznjem su dijelu s orijentacijom na dvoriste bile prosto-
rije uglavnom utilitarne namjene (kuhinja i sl.). Vertikalna
komunikacija odvijala se do danas u potpunosti o¢uvanim
dvokrakim stubi$tem, smjestenim u zasebnom volumenu u
straznjem dijelu kuce.

Danasnje procelje najveéim je dijelom o¢uvalo izvorna obi-
ljezja neorenesansnog oblikovanja sto se prije svega odnosi
na trokatnu zonu, dok je prizemlje tijekom vremena dozivjelo
izmjene u smislu preoblikovanja vratnih otvora.”! Rije¢ je
o simetri¢noj kompoziciji s rubnim jednoosnim plitkim
rizalitima i artikulaciji temeljenoj na ujedna¢enom ritmu od
osam prozorskih osi. Naglasenoj horizontalnosti doprinosi
razdioba etaza razdjelnim vijencima, kao i kontinuirani
potkrovni vijenac koji podrzava gusti niz konzola. Arhitek-
tonska dekorativna plastika koncentrirana je uz prozore i
izdiferencirana po katovima. Razdjelne trake dekorirane su
motivima klasi¢ne provenijencije — pasjega skoka i meandra.
Prvobitni vratni otvori bili su polukruzna zakljucka o ¢emu
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10. Lav Kalda, nacrt procelja dvori$ne zgrade, Trg bana J. Jelaci¢a 12,
1921. (DAZG, Zbirka gradevne dokumentacije)

Lav Kalda, draft of the facade of a courtyard building, 1921

svjedo¢i fragment ocuvana nacrta, a takvi su otvori bili
predvideni i prvim projektom preuredenja i nadogradnje
kuce iz 1876. godine. Rubne su zone naglasene rizalitnim
istacima koji su naknadno ukljuceni u projekt na zahtjev
gradskog poglavarstva s ciljem postizanja urednijeg spoja
sa susjednim ku¢ama.*?

Godine 1894. trokatnici su dogradena dva dvokatna dvoris-
na krila koja su, nadovezujuéi se na njena bo¢na krila duz
obodnih granica parcele, formirala izduljeno pacetvorinasto
dvoriste.” Ta su krila imala vlastite ulaze i vertikalnu komu-
nikaciju dvokrakim stubi$tima, a sastojala su se od nizova
medusobno povezanih prostorija u kojima su bili stanovi za
najam nize kvalitete. Njihova su procelja bez stilskih obiljezja
artikulirana samo prozorskim osima.

Oko 1919. godine kucu, odnosno cijeli sklop, kupuje Albert
Hertmann, trgovac kozom i vlasnik tvrtke Josip Hertmann i
sin.** Za izradu projekta dvori$ne zgrade u kojoj ¢e smjestiti
svoju tvrtku i stan angazirao je zagrebackog arhitekta Lava
Kaldu (1880. - 1956.).** Nakon nekoliko varijanti projekta
1921. godine u juznom dijelu parcele, izmedu dvaju dvo-
ri$nih krila izgradena je trokatnica za stanovanje, uredske
prostorije i skladiste.* Unutar osnovnog volumena izduljena
pravokutna tlocrta s pet etaza (podrum, prizemlje, tri kata)

11. Sjeverno procelje nekadasnje Hrvatske zemaljske banke (Fototeka
Konzervatorskog odjela u Zagrebu, foto: Ljerka Krtelj, 1972.)

North fagade of the former Croatian Land Bank, 1972

smjestene su sve poslovne funkcije Hertmannove tvrtke i
stan na tre¢em katu, dok se stubiste smjesta u zasebnom
volumenu, rubnoj vertikali koja visinski dominira cjelinom.
Skladni odnosi masa i fina procelna dekoracija ¢inili su tu
gradevinu vrijednim doprinosom tom dvorisnom ambijentu.
Predstavljala je ujedno i modernisti¢ke tendencije u smislu
redukcije dekorativne plastike i rastvaranja stambenih pro-
stora ve¢im prozorskim otvorima, a stan je bio projektirani
u skladu s novim standardima stanovanja, pa su prostorije
bile grupirane po namjeni (salon, blagovaonica, kuhinja,
posebno spavaonice s kupaonicama). Kalda je 1927. godine
bio angaziran i na adaptaciji stanova u uli¢noj trokatnici,
kao i preoblikovanju uli¢nih portala i preuredenju poslovnih
prostora.”’

Vedi dio ovoga sklopa, to¢nije dvori$ne zgrade, prilagoden
je uredskoj namjeni nakon spajanja sa susjednom zgradom
Croatia osiguranja (nekadas$nja uglovnica Hrvatske ze-
maljske banke), pri ¢emu su izvorna interijerska obiljezja
izgubljena. Posebnu zanimljivost i vrijednost predstavlja stan
na drugom katu uli¢ne trokatnice u kojem je sa¢uvano inte-
rijersko uredenje iz vremena Kaldine adaptacije. O¢uvana
je i oprema stubi$ta (poplocenje podesta, stube, ograda) te
dizalo koje je ugradeno 1927. godine.
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12. Zapadno procelje nekadasnje Hrvatske zemaljske banke sa skul-
pturama Rudolfa Valdeca, 2020.

West fagade of the former Croatian Land Bank with sculptures by
Rudolf Valdec, 2020

Rad. Inst. povij. umjet. 44/2, 2020. (187-208)

Uglovnica Hrvatske zemaljske banke,
Trg bana J. Jelaci¢a 13 / Praska 3

Parcela na kojoj se nalazi uglovnica sredinom 19. stoljeca
bila je u vlasni§tvu Emanuela Pristera te se protezala od Trga
bana J. Jela¢i¢a do Novog trga (danas Trg N. S. Zrinskoga).**
Probijanjem ulice Marije Valerije, 1867. godine, kojom je
povezan spomenuti trg s tadagnjim sajmi$tem, parcela izdu-
ljene pacetvorinaste forme ostaje kra¢om stranom povezana
s Trgom bana J. Jelaci¢a, dok se duljom zapadnom stranom
proteze duz novoformirane ulice. Njen juzni dio, u kojem je
bio vrt, Prister 1865. poklanja Izraelitskoj op¢ini za izgradnju
sinagoge, a susjednu parcelu 1870. godine kupuje Johann
Frankl, gdje podize ku¢u prema projektu Franje Kleina.

Na sjevernom dijelu parcele ve¢ $ezdesetih godina postojala
je kuca u vlasni$tvu Emanuela Pristera o ¢emu svjedoce
stare fotografije, kao i katastarska izmjera iz 1862. — 1864.
godine. Kuca je stradala u potresu 1880. godine, a na njenom
se mjestu gradi dvokatna stambeno-poslovna uglovnica za
Emanuelova sina Girolama Pristera, prema projektu Janka
JambriSaka iz 1881. godine.” Godine 1872. za Girolama
Pristera podignuta je i susjedna kuca u Praskoj 3.°° Njezini
se nacrti nisu sacuvali, no uz pomo¢ dostupnih razglednica
vidljivo je da se radi o jednostavnoj ugradenoj dvokatnici,
plosno tretirane uli¢ne fasade u $irini devet prozorskih osi,
u ¢ijem su prizemlju bile smjestene trgovine.

Godine 1912. prizemlje i prvi kat stambene uglovnice, tada
u vlasni$tvu obitelji Altstitter, adaptirani su za potrebe

poslovnice osjecke Hrvatske zemaljske banke. Iz nacrta se
razabiru intervencije medu kojima se isti¢e ugradnja trezora

13. Jelacicev trg i Ulica Marije Valerije (Digitalne zbirke Nacionalne i sveucilisne knjiznice)
Ban J. Jelaci¢ Square and Maria Valeria Street
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14. Ignjat Fischer, nacrti za zgradu Hrvatske zemaljske banke, tlocrtii procelja (DAZG,

Zbirka gradevne dokumentacije)

Ignjat Fischer, drafts for the building of the Croatian Land Bank (floor plans and the

fagades)

u sredi$tu prizemlja gradevine, izmedu veze i krila prema
Pragkoj ulici.> Kako se zbog dobrog poslovanja vrlo brzo
ukazala potreba za poveéanjem prostora, ve¢ 1917. godine
Banka otkupljuje dio susjedne zgrade u Praskoj 3, a 1919.
donosi odluku o preseljenju sjedista u Zagreb, zbog cega
preuzima cijelu kucu i najvjerojatnije istovremeno angazira
arhitekta Ignjata Fischera za izradu projekata zgrade Hrvat-
ske zemaljske banke u Zagrebu.*® Zadatak je bio sloZen jer je
dvije katnice razli¢itih vertikalnih mjera, od kojih je ona na

uglu bila visa, trebalo povezati u kontinuirani funkcionalni
prostor koji ¢e zadovoljiti razli¢ite potrebe investitora.™*
Prostorni koncept nove uglovnice bio je dakako uvjetovan
strukturama dviju starijih kuca ¢ija se organizacija temeljila
na nizovima prostorija duz procelnih perimetralnih zidova.
Ulazna veza uglovnice bila je unutar glavnog krila orijenti-
ranog prema Trgu bana Jelaci¢a te je vodila do unutarnjeg
dvorista, kao i do bo¢no polozenoga dvokrakog stubista.
Prostorije prizemlja, svodene pruskim svodovima, bile su u
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funkciji poslovnih prostora (trgovina, ugostiteljstvo) dok su
na katu bili stambeni prostori.

Fischer dokida vezu uglovnice te glavni ulaz smjesta u rubnoj
isto¢noj osi sjevernog krila gradevine gdje formira ovalni
vestibul.* Jednako tako dvokrako stubiste premjesta sasvim
rubno, duz susjedne isto¢ne kuce te na taj nacin oslobada
sredi$nji prostor kako prizemlja, tako i katova u kojima for-
mira velike prostorije potrebne za funkcioniranje banke — u
prvom katu ¢ekaonicu, a u drugom dvoranu za sjednice. U
prizemlju uklanja sve pregradne zidove medu prostorijama
orijentiranim na Trg i Prasku ulicu te formira kontinuirani
prostor mjenjacnice, dok na katovima duz procelnih zidova
smjesta urede uprave. Smanjuje broj prozorskih osi procelja
prema Trgu sa Sest na pet, $to je proizaslo iz potreba prostor-
ne organizacije, odnosno povecanja prostorija koje su trebale
postati reprezentativni uredi vodstva Banke.

Dvokatnica u Praskoj ulici koristi se za smjestaj cinovnickih
ureda i drugih bankovnih prostora poput knjigovodstva,
hipotekarnog odjela, ekspedita itd., a u njezinom je dvori-
$tu interpoliran vrlo reprezentativan prostor blagajne koji
zaprema visinu prizemlja i mezanina. Arhitekt ga artikulira
polustupovima velikog reda izmedu kojih smjesta pultove,
dok ovalni svod sa susvodnicama ostakljuje. Do prostora
blagajne vodi ulaz iz Praske i vestibul. Na juznom rubu
kuée formirano je trokrako stubiste u zasebnom volumenu
s karakteristi¢cnom Zeljeznom ogradom, kakva se pojavljuje i
na stubi$tu unutar sjevernog krila kuce, te nizom decentnih
detalja izvedenih u tamnozelenom teracu. Ono omogucava
neovisnu vertikalnu komunikaciju unutar ovoga dijela gra-
devine. U mansardnom prostoru Fischer takoder smjesta
urede s tim da uvodi inverziju u odnosu na donje etaze, pa
hodnike postavlja prema ulici, a urede nize duz dvorisnog
procelja zbog moguénosti otvaranja znatno vecih prozora od
onih na uli¢noj strani. Ku¢u u Pragkoj povezuje s uglovnicom
stubama u svakoj etazi, pa je i danas sasvim prepoznatljiva
visinska razlika dviju kuc¢a koju je bilo potrebno prevladati.

»Arhitekt je najviSe paznje posvetio uredenju prostorija za
rad sa strankama, te reprezentativnim uredima i sobama
za sjednice i primanja. Odabrao je tople i tamne boje koje
su trebale sugerirati sigurnost i postojanost, te skupocjene
materijale - mramor, drvo (imitacije egzota), bruseno sta-
klo. Dekorativni elementi izvedeni su iz (neo)klasicisti¢kog
repertoara (zidovi i stropovi vestibula, strop mjenja¢nice,
ulaz i predvorje blagajnicke dvorane). U detaljima opreme
interijera i u oblikovanju velike dvorane za sjednice arhitekt
poseze i za detaljima iz narodne umjetnosti. Takva kombina-
cija nece biti neuobicajena u uredenjima poslovnih zgrada u
Zagrebu ranih 1920-ih. U reprezentativnim uredima koristi
drvene oplate i kombinacije oplata s tekstilnim tapetama,
te masivni namjestaj u kombinaciji tamno bajcanog drveta
i koze. Drvenim oplatama prekrivena su i pomo¢na stubi-
$ta, te zidovi mjenja¢nice u prizemlju. Tamno je bajcana i
sva unutarnja stolarija, koja je dijelom sac¢uvana i danas.
Specifi¢cnom ugodaju pridonose i veliki vitraji: nad glavnim
stubistem negdasnje uglovnice (ulaz s Jela¢i¢evog trga), nad
glavnom blagajnickom dvoranom (oba vitraja sacuvana i
danas) te na stropu glavne dvorane za sjednice (uklonjen,
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danas na njegovom mjestu oktogonalno nadsvjetlo). Danas
je gotovo u cijelosti satuvana oprema glavne blagajnicke
dvorane, uklju¢ujudi i njezin predprostor.«*’

Intervencije Jurja Denzlera iz 1943. godine odnosile su se
isklju¢ivo na pregradnje u interijeru.”® Ulaskom novog ko-
risnika u zgradu (Croatia osiguranje) izvode se adaptacije u
smislu manjih izmjena i prilagodbi prostora novim potreba-
ma bez znacajnijeg zadiranja u osnovnu prostornu strukturu
koju je uspostavio Fischer. S vremenom se zgrada povezuje
s dvori$nim zgradama nekadasnje kuce Zivkovié¢ na adresi
Trg bana J. Jelacica 12.

Fischer zadrzava osnovni oblik uglovnice s odsje¢enim
uglom prema kriZzanju povezujuéi dvije starije ku¢e mo-
numentalnim fasadnim plastom kojim dominiraju pilastri
i polustupovi velikog reda, koji se izdizu nad prizemnom
zonom kompletno obuhva¢enom urezanim trakama u zbuci.
Katnu zonu procelja prema Trgu bana J. Jelaci¢a povezuje
polustupovima velikog reda koji podrzavaju grede s trokut-
nim zabatom pri ¢emu zatecenih $est prozorskih osi reducira
na pet. Istim postupkom oblikuje i monumentalizira znatno
dulje procelje prema Pragkoj. Kako je rije¢ o ve¢em broju
prozorskih osi (ukupno 15), uvodi i veéi broj polustupova
u sredi$njoj zoni koje povezuje klasi¢nim gredem i nagla-
$ava balustradnom ogradom sa $est alegorijskih kipova. U
pozadini te sekvence izvedena je mansardna kupola zbog
¢ega se pojavljuje znatno poviseno kroviste koje doprinosi
monumentalnosti i reprezentativnosti procelja. Osam kipova
za procelja banke izradio je kipar Rudolf Valdec (1872. -
1929.). Obostrano uza zabat procelja prema Trgu postavljena
su dva alegorijska kipa (alegorije trgovine i industrije), dok
je na stupovima balustradne ograde zapadnog procelja po-
stavljeno ¢ak $est muskih i Zenskih statua koje predstavljaju
alegorije sto¢arstva, ribarstva, rudarstva, umjetnickog obrta,
$umarstva i poljodjelstva.>

Kuca Frankl, Praska 5

Kuda Frankl izgradena je 1871. godine kao stambeno-poslov-
na dvokatnica poluugradenog tipa, prema projektu Franje
Kleina i Janka Grahora, na parceli koju kupuje Johann Frankl
od Emanuela Pristera, vlasnika susjedne kuce.®

Kuca je bila koncipirana na tada ve¢ uobi¢ajen nadin s ve-
zom u sredi$njem dijelu prizemlja uz koju su obostrano bile
prostorije poslovne namjene s magazinima u pozadini, dok
su na katovima bili stanovi. Prostor veze ¢inila su tri svode-
na odjeljka, odnosno tri prostorne jedinice u nizu, koje su
vodile prema trokrakom stubistu, vertikalnoj poveznici svih
etaza uklju¢ujuéi podrum, smjestenoj uza zacelni zid kuce.
Sacuvani tlocrt prizemlja svjedocanstvo je oblikovanja veze
i artikulacije njenih zidova ni$ama, pilastrima i stupovima,
elementima koje je Klein rado koristio na proceljima, a o¢ito
i u interijerima. Ulaz u glavni prostor sa stubi$tem, naime,
bio je naglasen dvostrukim stupovima, a njegovi zidovi ra-
$¢lanjeni nisama sa skulpturama koje su flankirali stupovi.
Stanovi na katnim etazama imali su spavace i primace sobe
u prednjem dijelu s orijentacijom prema ulici, dok su u
straznjem dijelu, odnosno uzem dvori$nom krilu bile po-
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15. Procelje kuce Frankl, 2016.
Facade of Frankl House in 2016

mocne prostorije (kupaonice, kuhinja, spremista i stubiste
za poslugu koje im je omogucavalo vezu s podrumom). To se
krilo protezalo duz juzne linije parcele formirajui zajedno s
glavnim krilom dvoris$ni prostor pravokutne osnove. Oprema
interijera potpuno je izgubljena u kasnijim adaptacijama.
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Kako je kuca smjestena na parceli pored sinagoge koja
je bila slobodnostojeca, osim glavnoga uli¢nog imala je
i bo¢no juzno procelje, medutim znatno jednostavnijeg
oblikovanja. Glavno procelje nosilo je sva tipi¢na obiljezja
Kleinove reprezentativne arhitekture, a rijec je prije svega o
simetri¢noj tripartitnoj podjeli sa sredi$njom zonom koja je,
osim erkerima koji povezuju prvi i drugi kat, bila naglasena
atikom zabatnog zaklju¢ka. Koncepcijski, ali i morfoloski
to se procelje moze usporediti s proceljem hotela K caru
austrijskom iz 1865. godine, usprkos njegovoj izrazitijoj
reprezentativnosti i veli¢ini.®* Naime, na procelju hotela
sredi$nja je zona naglasena vertikalno povezanim trifora-
ma koje ¢ine prozori segmentna zakljucka, dok su erkeri u
rubnim osima. Bogatim repertoarom neobarokne plastike
Klein postiZe reprezentativnost pri ¢emu dominantnu ulo-
gu ima polukruzni zakljuc¢ak sredi$njeg dijela atike, motiv
koji nalazimo i na procelju kuce Frankl. Procelje potonje
gradevine donosi Siroki repertoar arhitektonske plastike
razli¢itih provenijencija, uz dominaciju neorenesansnoga
i neobaroknog vokabulara.®” Premda u radovima iz druge
polovice $ezdesetih godina Klein prestaje koristiti elemente
goticke provenijencije, tu ih ponovno uvodi u formi poli-
gonalnih stupi¢a §to samo potvrduje dugo trajanje njegove
romanticarske sklonosti slobodnom prepletanju razlic¢itih
oblika i stilova. Na nacrtu procelja kuce iz 1870. godine Cetiri
karijatide, po dvije obostrano uz erker u oba kata, nisu ucr-
tane, medutim Kleinova sklonost koristenju zenskih figura u
terakoti ve¢ od Sezdesetih godina (Flora i Pomona na mak-
simirskom portalu, procelje ljetnikovca biskupa Haulika u
Maksimiru) navodi na zaklju¢ak da one pripadaju izvornom
sloju kuce, odnosno njegovoj zamisli. Dvije lezece figure,
polozene na erkeru, koje podrzavaju medaljon s godinom
obnove 1941., takoder potje¢u iz vremena izgradnje kuce, a
njihova je prvotna pozicija bila vezana za zabat. Sva je deko-
racija industrijski proizvedena u terakoti §to je za Zagreb toga
vremena ve¢ uobicajena i $iroko rasprostranjena pojava.®

Nadogradnju treceg kata poduzima Vladimir Prebeg 1929.
godine, prema projektu arhitekta O. Kaneta.** Zatecena pro-
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16. Grahor i Klein, nacrti za ku¢u J. Frankla (tlocrti, nacrt glavnog procelja, popre¢ni presjek), 1870. (DAZG, Zbirka gradevne dokumentacije)
Grahor and Klein, drafts for the house of J. Frankl (floor plans, draft for the main fagade, cross-section), 1870
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17. Nacrti za nadogradnju kata kuce Frankl (tada V. Prebega), 1929.
(DAZG, Zbirka gradevne dokumentacije)

Drafts for adding a storey to the Frankl house (then owned by V.
Prebeg), 1929

storna organizacija kuce nije se mijenjala, medutim promjene
se dogadaju na glavnom procelju. Osim $to se dokida atika
u zamjenu za ravni zaklju¢ak s kontinuiranim vijencem na
konzolama, prizemna se zona ostakljuje, a samo u sredi$njem
dijelu ostaje puni zid s lu¢no zaklju¢enim izvornim portalom.

Godine 1941. vlasnik kuce, Drustvo za promet stranaca
(agencija Putnik, osnovana 1923. u Beogradu) adaptira je
za svoje potrebe prema projektu arhitekta Ante Grgi¢a.®
U prizemlju se uklanjaju pregradni zidovi i svodovi te se
formira jedan vedi prostor koji ostaje vezan sa straznjim
krilom, gdje se smjestaju uredi. Zatvara se prilaz stubistu
iz glavnog prostora zbog ¢ega se formira dugacki hodnik
u rubnoj sjevernoj osi, koji vodi do stubista. U okviru tog
zahvata provedena je i simplifikacija procelne dekoracije
uklanjanjem poligonalnih polustupica s bridova erkera. Isto-
vremeno se dokida i sredi$nji zid s vratima u prizemnoj zoni
koja u cijeloj $irini biva ostakljena, a ku¢a se zbog izmjena
koje su mogle utjecati na njenu konstrukciju ojac¢ava armi-
ranobetonskim elementima. Putnik prerasta u Generalturist
koji ¢e zgradu koristiti do 2012. godine. U meduvremenu
se prostor katnih etaza prilagodava uredskoj namjeni pri
¢emu je o¢uvan osnovni prostorni raspored, ali ne i elementi
uredenja interijera. Danas kuca nije u funkciji.

Izgradnja na prostoru unutar parcele odvijala se sukcesivno
tijekom 20. stolje¢a o ¢emu svjedocée gradevne i uporabne
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dozvole, kao i katastarske izmjere i prikazi stanja.*®® Najprije
su to bile prizemnice s radionicama i obrtima, kao i stanom
kucepazitelja, gradene duz juinog, isto¢nog i sjevernog
oboda parcele koje su formirale unutarnje dvoriste. Sedam-
desetih je godina na njihovom mjestu poduzet veliki zahvat
izgradnje poslovne trokatnice, koja se nadovezala na osnovni
volumen povijesne kuce u potpunosti zapunjavajuci prostor
parcele.”” Tada nastaje zajednicko mansardno kroviste nad
povijesnom ku¢om i novom dogradnjom.

Valorizacija tipolosko-morfoloskih obiljezja

Na prikazanim primjerima razabiru se tri razli¢ita proce-
sa karakteristi¢nih gradevnih transformacija uklju¢ujuci
namjenu, odnosno nacine koristenja te izgradnje o kojoj
najcesce ovisi stupanj i karakter naknadnih intervencija.

Situacija na adresi Trg bana J. Jela¢i¢a 12 predstavlja uzorak
koji se formira izgradnjom reprezentativne, prema trgu orijen-
tirane stambeno-poslovne katnice i sukcesivnom dvori$nom
izgradnjom stambene i poslovne namjene s karakteristicnim
sredi$njim dvoriStem. Promjenom namjene, narocito dvorisne
izgradnje gdje se nakon Drugoga svjetskog rata u zamjenu za
stambenu, poslovnu i trgovacku uvodi isklju¢ivo poslovna
namjena osiguravajuceg drustva (koje se smjesta u susjed-
noj uglovnici), gube se sva izvorna interijerska obiljezja te
izgradnje, mijenja se nacin kori$tenja toga prostora, a time
i karakter cjeline. Degradaciji autenti¢nosti toga ambijenta
doprinosi neadekvatna obnova dvori$nih procelja, zamjena
izvornih stolarskih i bravarskih elemenata novima neprimjena
oblikovanja, neuredna parterna obrada dvorista i ulazne vezZe.

Uglovnica Hrvatske zemaljske banke takoder predstavlja
cesto prisutan model transformacije pri kojem gradevna
slojevitost odreduje identitet zgrade i predstavlja doprinos
vrijednosti cjeline. Naime, povezivanjem dviju stambenih
dvokatnica dvadesetih godina 20. stolje¢a nastala je mo-
numentalna uglovnica koja je do danas oc¢uvala ne samo
svoju reprezentativnu vanjstinu nego i prostorni koncept,
ukljucujudi interijersko uredenje nekoliko vaznih bankovnih
prostorija. Zgrada je ostala do danasnjih dana u poslovnoj
namjeni, no ipak prilagodbama interijera banke za potrebe
osiguravajuceg drustva dijelovi zgrade su znatno degradirani.

Najvele promjene dozivjela je kuc¢a Frankl u Praskoj 5 kako
u gradevnom, tako i u pogledu namjene. Rije¢ je o tipi¢noj
stambeno-poslovnoj zgradi 19. stoljeca koja je tijekom 20.
stolje¢a nadogradena, a onda prenamijenjena za potrebe
poslovanja turisticke agencije, pri ¢emu je u potpunosti
izgubila svoju prvotnu stambenu funkciju, a time i inte-
rijersko oblikovanje. Recentnom izgradnjom u straznjem
dijelu parcele prostor je u cijelosti zapunjen ne uvazavajudi
povijesne obrasce izgradnje unutarnjih dijelova parcela, iz
kojih zapravo proizlaze ambijentalne vrijednosti i identitet-
ska obiljezja Donjega grada.

Kako bi se donijele smjernice za obnovu i prenamjenu anali-
ziranoga gradevnog fonda, osim ocjene sveukupne situacije
na parcelama, izradena je valorizacija svih sastavnica cije
se vrijednosti kre¢u u $irokom rasponu od visokih arhitek-
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18. Juzno procelje ku¢e Frankl s dogradnjom iz sedamdesetih godina 20. stolje¢a, 2020.
View of the south fagade of the Frankl house with 1970s addition, 2020

tonskih i urbanistickih do nizih ambijentalnih vrijednosti,
odnosno do stanja koja ne doprinose identitetskim vrijed-
nostima ni prepoznatljivosti grada.

Kako je ve¢ navedeno, situacija na adresi Trg bana J. Jelaci¢a
12 prezentira tipi¢nu organizaciju donjogradske parcele, pa
se cjelini pripisuje visoka ambijentalna vrijednost kao ka-
rakteristicnom urbanom uzorku. Arhitektonsku vrijednost
ima Plochbergerova trokatnica koja osim tipoloskih obiljezja
stambeno-poslovne kuce, vazne u urbanoj strukturi i razvo-
ju Donjega grada, nosi i stilska obiljezja tipi¢na za vrijeme
nastanka. Sedamdesetih godina, naime, neorenesansa je
afirmirana kao stil kojim se iskazivao status i reprezenta-
tivnost, odnosno smatrana je prikladnom za oblikovanje
reprezentativne stambene arhitekture o cemu svjedoce
brojna procelja nastala tijekom toga desetljeca. Nadalje,
tom je ku¢om uvedena trokatnost u donjogradski prostor,
a svojim je proporcijama i oblicima znacajno doprinijela
kvaliteti ambijenta u kojem se nalazi. Kuéa Zivkovi¢, jedno
od najkvalitetnijih djela Ivana Plochbergera starijega, nosi
karakteristicna obiljezja njegova rukopisa i dakako dopri-
nosi poznavanju opusa toga autora koji nije u potpunosti
istrazen ni poznat. Posebice je vrijedan u potpunosti o¢uvan
interijer stana na drugom katu iz vremena adaptacije koja
se izvodi prema projektu Lava Kalde te danas predstavlja
svjedocanstvo kulture Zivljenja toga vremena, ali i Kaldina
pristupa uredenju stambenog prostora u duhu modernizma
i funkcionalizma prve polovice 20. stoljeca.

Dva dvori$na dvokatna krila nemaju znacajnijih oblikovno-
estetskih ni povijesnih vrijednosti, no njihov znacaj povezuje

se s formiranjem karakteristicne situacije na parceli. U tom
smislu treba uzeti u obzir osobine njihova volumena i dispo-
zicije na parceli kao dijelu povijesne situacije, $to ¢e biti vazno
prilikom izrade projekta obnove. Kaldina stambeno-poslovna
dvorisna trokatnica takoder je vazan dio ovoga karakteristic-
nog ambijenta i njegove povijesti, odnosno transformacija koje
su dovele do danasnjeg stanja, pa joj se pripisuje ambijentalna
vrijednost. Usprkos devastaciji interijera i nestru¢noj obnovi
vanjstine, povijesna dokumentacija omogucava sagledavanje
njenih vrijednosti i prepoznavanje njena znacaja u svjetlu
modernistickih tendencija u arhitekturi dvadesetih godina,
ali i kao doprinosa poznavanju Kaldina rada.

Uglovnica na adresi Trg bana J. Jela¢i¢a 13/Praska 3 nosi
visoke urbanisticke i arhitektonske vrijednosti. Kao dvokatna
uglovnica definira jedno od klju¢nih krizanja zagrebacke do-
njogradske jezgre, a svojom povijes¢u i slojevitos¢u predstavlja
svjedodanstvo transformacije ovoga prostora, kao i formira-
nja bloka kojem pripada. Istovremeno prezentira izgradnju
Zagreba izmedu dvaju ratova kada je u europskoj i hrvatskoj
arhitekturi aktualan jo$ jedan klasi¢ni revival. Ignjat Fischer
svoju sklonost klasicizmu sasvim lako prilagodava tendenci-
jama nove epohe za monumentalno$¢u koju primjenjuje na
poslovnoj zgradi banke. Rije¢ je o tipicnom procelju novog
vremena koje svojim oblikovanjem $alje poruku o mod¢i, snazi
i postojanosti institucije koja ga je izgradila.®®

Zgrada zauzima posebno mjesto u sklopu Fischerova opusa pre-
zentirajudi neke od osnovnih kvaliteta njegovoga projektantskog
pristupa. Tu je dosla do izrazaja njegova vjestina iskoristavanja
starijih struktura u novu funkcionalnu cjelinu fleksibilnih
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prostora, dok je sklonost dekorativnom repertoaru klasi¢ne
provenijencije u spoju s tendencijama vremena rezultirala
proceljem koje se moze smatrati paradigmom neohistoricizma
u zagrebackoj arhitekturi dvadesetih godina 20. stolje¢a.®

Interijer Banke u odredenim dijelovima takoder predstavlja
karakteristican Fischerov pristup i tendencije da jednako
kao vanjstinom ostavi dojam o solidnosti i mo¢i investitora.
Naprimjer, blagajnicka dvorana svojom monumentalnos¢u
ostavlja snazan dojam luksuza, potom svjetla dvorana za
sjednice, kao i ¢ekaonica ili mjenjac¢nica odi$u reprezenta-
tivnos$c¢u i ostavljaju snazan dojam sigurnosti.”

Kuc¢a Frankl u Praskoj 5 tipican je primjer donjogradske
stambeno-poslovne katnice kakve se zapocinju graditi na po-
drucju Donjega grada ve¢ tijekom prve polovice 19. stoljeca,
predstavljajui pocetke bogacenja gradanskog sloja. Svojim
investicijama u gradnju obogaceno gradanstvo znacajno
utjece na promjenu slike dotad poluurbaniziranog prostora
Donjega grada, a stambeno-poslovna katnica sa stanovima
za vlasnika i za najam postaje nositeljicom identiteta i zna-
¢ajnom sastavnicom urbane strukture grada druge polovice
19. stoljeca. Osim tipologijom, kuca je znacajna sa stilskog
aspekta, posebice u kontekstu opusa Franje Kleina, zagre-
backoga graditelja koji svojim brojnim radovima, nastalima
pod utjecajem onodobne becke izgradnje, prezentira razdo-
blje romanti¢noga i zrelog historicizma. Vladimir Bedenko
svrstava je medu Kleinova najbolja djela iz sedamdesetih
godina, napominjuci da je promakla istraziva¢ima vjerojatno
zbog kasnijih izmjena koje je dozivjela.”* Usprkos radikalnim
zahvatima koji se poduzimaju tijekom 20. stoljeca, procelje
te kuce uspijeva zadrzati dio izvornog oblikovanja zbog ¢ega
predstavlja doprinos poznavanju Kleinova opusa. Osim
tripartitne karakteristicne podjele, tu je cijeli niz prepo-
znatljivih elemenata poput karijatida na rubovima erkera,
kaneliranih doprozornika s ljudskim glavama, vegetabilnih
akroterija na prozorskim nadstre$nicama itd., koje Klein slo-
bodno povezuje u skladnu cjelinu. Nadalje, ku¢a ima visoku
ambijentalnu, povijesnu i dokumentarnu vrijednost. Bez
obzira na dogradnje i izmjene koje je dozivjela, ambijentalno
je dobro uklopljena u kontekst kojem pripada, a ujedno je i
vazno svjedoc¢anstvo o razvoju grada, nacinu Zivota i grade-
nja tijekom 19. stoljeca. Straznje, recentno dogradeno krilo
ne nosi znacajnije kvalitete. Mada je oblikovanjem procelja
prilagodeno kontekstu kojem pripada, neprihvatljivo je pot-
puno zapunjavanje parcele §to za posljedicu ima dokidanje
karakteristicnog dvorista.

Smjernice za planiranje urbane obnove

Smjernice za planiranje obnove sjeverozapadnog dijela
donjogradskog bloka Trg bana Jelaci¢a - Petrinjska - Amru-
$eva — Trg N. S. Zrinskoga - Praska ulica odnose se na
arhitektonsku strukturu bloka te na urbanisti¢ke parametre
koji uklju¢uju prostorne, prometne, tehnicke i funkcionalne
kriterije. Razina obnove svake od zgrada ovisi o njezinim
arhitektonsko-stilskim vrijednostima, no prenamjena i
prilagodba novim urbanistickim zahtjevima trebala bi se
rjeSavati u okviru urbanisti¢ckog plana.”” Danasnji sustav
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urbanistickog planiranja ne prepoznaje razlic¢ite teme koje
odgovaraju zahtjevima povijesnih gradova.”? U svijetu su
poznati specifi¢ni oblici urbanistickog plana za povijesne
urbane cjeline kao $to su planovi urbane konzervacije, od-
nosno planovi urbane obnove. Temelje se na pretpostavci
da je za planiranje i upravljanje urbanim podruéjem bitno
razumijevanje povijesnog razvoja i vrednovanje urbanistic-
ko-arhitektonskih struktura u pripadaju¢em prostornom
i vremenskom kontekstu.”* Urbanisti¢ki plan trebao bi
sagledati cjelovitu viziju transformacije gradskog bloka ili
podrucdja koju zasebni arhitektonski projekti nisu u stanju
kontrolirati. Obnova donjogradskih blokova mora ukljuciti
zastitu urbanih struktura, funkcija i stanovnika, a planiranju
urbane obnove trebaju prethoditi multidisciplinarne studije
(konzervatorske, sociolosko-demografske, ekonomske itd.).

Primjereni stupanj intervencija usko je povezan i izravno ovisi
o ocjeni kulturnog znacaja, stanju i integritetu, arhitektonskoj
i ambijentalnoj vrijednosti svake od analiziranih zgrada. Bez
uvazavanja kulturnog znacaja, odnosno sustinskih vrijednosti,
neodgovarajuc¢im bi postupcima mogle biti ostecene ili nepo-
vratno izgubljene ne samo pojedine povijesne zgrade nego i
svojstva povijesne urbane cjeline Donjega grada.”” Planiranje
obnove sjeverozapadnog dijela bloka treba stoga sagledavati
ne samo u kontekstu cjeline bloka, nego i podrucja Donjega
grada kao karakternog tipa, odnosno podrucja zajednickih
obiljezja. Osim temeljnih nacela koja se odnose na kriterije
integriteta i autenti¢nosti fizickih struktura, vazne su i nema-
terijalne sastavnice, namjena i kori$tenje prostora, a posebice
uloga stanovanja. Prenamjena prostora svih zgrada za potrebe
jedne namjene dovodi do gubitka funkcionalne/sadrzajne
raznolikosti sredi$ta grada, izostanka stanovanja, gubitka
unutrasnjih ambijenata dvorista.

Prostor obuhvata bloka Trg bana Jelaci¢a — Petrinjska —
Amruseva — Trg N. S. Zrinskog - Praska ima ulogu grad-
skog sredista. Smjesten je uz glavni gradski trg na kojem se
odvijaju drustveni, kulturni i ostali javni gradski dogadaji,
sjediste je bankarskih, poslovnih, trgovackih, vjerskih, turi-
stickih, trgovackih i hotelskih sadrzaja, a tek u manjoj mjeri
stanovanja. Analiza sadrzaja i funkcija tijekom povijesnih
razdoblja pokazuje da je imanentno obiljezje sredista grada
heterogenost urbanih sadrzaja i funkcija. U ranijim razdo-
bljima stanovanje, ugostiteljstvo, trgovina i javne funkcije
bile su dominantno obiljezje nadina Zivota sredista grada.
Stoga novi sadrzaji u povijesnim zgradama trebaju omogu-
¢iti integraciju naslijedenog ambijenta u suvremene tijekove
Zivota, osiguravaju¢i mu ekonomsku podrsku i o¢uvanje
naslijedenoga kulturnopovijesnog identiteta. Nove urbani-
sticko-arhitektonske intervencije u povijesnoj jezgri, osim
zadovoljavanja tehnickih parametara u smislu definiranja
gabarita, oblikovanja i ostalih urbanisticko konzervatorskih
uvjeta, moraju u povijesnu jezgru unijeti i novi potencijal
koji ¢e doprinijeti ¢uvanju identiteta grada (genius loci).
Navedeni zahtjevi imanentno su prisutni u planiranju od
60-tih godina proslog stoljeca, kada se sustavno propitivao
model revitalizacije dijelova povijesnog sredista Zagreba.

Osim funkcionalne regeneracije prostora, bitan parametar je
ocuvanje urbanih uzoraka, koji se o¢ituju putem zadrzavanja



Rad. Inst. povij. umjet. 44/2, 2020. (187-208) Biserka Dumbovi¢ Bilusi¢, Viki Jakasa Bori¢: Tipolosko-morfoloska analiza kao polaziste...

I OCUVANJE IZVORNIH GRADITELJSKIH STRUKTURA
=1 REKONSTRUKCIJA VOLUMENA U OKVIRU GABARITA
[7777] 0CUVANJE OTVORENIH | ZRAGNIH PROSTORA DVORISTA

19. Grafic¢ki prikaz smjernica za obnovu bloka po etazama — gore: prizemlje; dolje: 4. kat
Graphical rendition of guidelines for the renewal of the block - above: ground floor level; below: fourth floor
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razli¢itih sadrzaja i namjena prostora, povijesne parcelacije i
tipologije gradnje. To ukljucuje uredenje otvorenih prostora
dvorista, dok su za dvori$ne zgrade primjereni javni sadr-
zaji usluznoga i trgovackog karaktera kako bi se uspostavili
karakteristicni donjogradski mikroambijenti.

Posljedice potresa, koji je bitno narusio stabilitet i gradbenu
strukturu zgrada u Donjem gradu, svakako ¢e utjecati na
odluke o metodama gradevinske sanacije i obnove svake od
analiziranih zgrada. Osim dosad provedenih preliminarnih
ocjena o stupnju o$tecenosti, potrebno je provesti detaljnu
analizu svih konstruktivnih sklopova i zgrada u cjelini kako
bi se utvrdio realni stupanj ostecenja i predlozile mjere za
konstruktivnu sanaciju.

Mjere i uvjeti zastite za svaku povijesnu zgradu propisuju
se u ovisnosti o kulturnopovijesnoj, arhitektonskoj i ambi-
jentalnoj vrijednosti, odnosno o stupnju o¢uvanosti njezi-
nih povijesnih, arhitektonsko-oblikovnih obiljeZja i ocjene
njihova gradevnog stanja, posebno u odnosu na o$te¢enja
izazvana potresom.

Sve tri povijesne, uli¢no orijentirane zgrade potrebno je ob-
navljati (metodama konzervacije, restauracije ili restitucije)
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Summary

Biserka Dumbovié Bilusi¢ — Viki Jakasa Bori¢

Typomorphological Analysis as a Starting Point for Planning the Urban Renewal
of the North-West Part of Ban J. Jelaci¢ Square - Petrinjska - Amruseva -
Nikola Subi¢ Zrinski Square - Praska Block

The aim of this paper is to identify and evaluate the typo-
morphological, i.e. cultural-historical and structural features
of the north-western part of the Lower Town block defined
by Ban Jelaci¢ Square, Petrinjska Street, Amruseva Street,
Nikola Subi¢ Zrinski Square, and Praska Street according to
the contemporary conservationist principles and approach
to the restoration of historical sites. The focus has been on
research and assessment of the historical urban-architectural
structures that are subject to constant adaptation to the needs
of modern life in order to preserve their identity features
and values in the framework of urban renewal. This block
is a kind of urban template for the Lower Town area and
one of the oldest blocks in this part of the city, whose urban
structure is the result of both spontaneous development and
planned construction in the second half of the 19" century.
Together with all its buildings, it is an integral part of Zone
A of the protected cultural and historical whole within the
city of Zagreb. Its conservation and treatment in historical
urban entities and historical buildings are regulated by docu-
ments of international organizations (UNESCO, ICOMOS,
Council of Europe), which are also the professional starting
points applicable to the Croatian situation.

In the past decade, a notion of historical urban landscape
has become common that views the historical city as a liv-

ing organism, constantly changing within its spatial and
historical context. Perceiving the whole as a historical urban
landscape is a response to the planning and management
of a historical city under new forms of development pres-
sures, with the main goal of preserving the heritage, which
also defines the identity values of the city. Historical urban
landscape implies a historical urban area consisting of lay-
ers of cultural and natural values and characteristics, built
structures, open spaces (squares and green areas), spatial
organization, perception and visual relations, and in ad-
dition to the historical centre, it includes a broader spatial
context and its geographical location. It also implies social
and cultural practices and values, economic processes, and
the intangible heritage that contributes to the city’s diversity
and identity. One of the tools is the characterization, i.e.
identification of areas of common features based on detailed
analyses of urban morphology, includes an analysis of the
physical structure of the area and its patterns of use, both
historical and present. At the level of the wider area of the
City of Zagreb, using methods for analysing urban character,
areas of common features have been identified, one of which
is the characteristic area of the Lower Town. In this paper,
morphological analysis is brought down to a more detailed
level of characterization, which views the given Lower Town
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block as an urban template, or rather its north-western part
with the associated structural elements: plots, buildings,
and open spaces observed through historical stratigraphy.

The authors present the genesis of the mentioned block
and explore, analyse, and evaluate specific buildings (Ban
J. Jelac¢i¢ Square 12, Ban ]. Jela¢i¢ Square 13 / Praska 3,
Pragka 5) with the aim of making recommendations for its
reconstruction and repurposing. Values range from highly
architectural and urban to lower, ambience values, i.e. to
conditions that do not contribute to the identity or recog-
nisability of the city Conservation measures and conditions
for each historical building are prescribed depending on the
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cultural-historical, architectural and ambience value, i.e. the
degree of preservation of its historical, architectural-design
features and the assessment of its condition, especially in
relation to the recent earthquake damage. Preservation and
improvement of the spatial identity of the Lower Town is
possible only by protecting the authenticity and integrity of
historical buildings.

Keywords: block, urban renewal, typomorphological analy-
sis, Zivkovi¢ house, Croatian Land Bank building, Frankl
house, evaluation of monuments, authenticity, integrity of
monuments



