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1. Uvod

Neujednacenost uredenja na mikrolokacijama je prisutna u cijelom svijetu. Vecéina poznatih turistickih
destinacija obiluju znamenitostima iza ¢ijih uglova se skrivaju siromasna i neugledna naselja. Cini se da je
problem ¢ak vedi u razvijenim zemljama jer su razlike izmedu siromastva i bogatstva jace naglasene u svim
sferama, pa tako i u stanjima gradevina i urbanistickim rjesSenjima. Problemi nastajanja dva lica grada se
prvotno ocituju u slabom i neucinkovitom odrzavanju objekata. To se moZe odnositi na pojedinacne
gradevine ili na cijele stambene i poslovne blokove. Kasnije se neucinkovito odrzavanje pretvara u
ruSevine koje nagrduju prostor i utjeCu na svoje direktno okruZenje. Zgrade i opéenito gradevine u
okruzenju takvih neodrzavanih zdanja podnose estetske, socioloSke i zdravstvene Stete. RjeSavanje
problema gradova s dva lica, pri ¢emu se metaforicki misli na integraciju uredenih i neuredenih dijelova
gradova u cjelinu ima nekoliko rjeSenja. RjeSenja se u literaturi i praksi ocituju kroz projekte i programe
revitalizacije, a spominje se i pojam gentrifikacije. Zanimljivo je da se revitalizacija ili urbana obnova
spominje uglavnom u kontekstu arhitektonskih izazova, dok je pojam gentrifikacije gotovo nepoznat

stru¢noj tehnickoj javnosti.

U nastavku se saZzeto prikazuju uzroci neuskladenja odrzavanja objekata, te glavni izazovi s kojima se

suocavaju gradovi kao ogledni primjerci kontradiktornosti u razvoju svojih mikrolokacija ili vecih dijelova.

3. Razlozi neodrzavanja (definiranje problema)

Razlozi neodrZavanja su mnogobrojni. Najc¢esce se problemi uocavaju u loSem definiranju vlasnickih
odnosa, nedostatku financijskih sredstava, ili pak zahtjevima konzervatorskih ureda ¢iji ciljevi i ogranicenja
se suprotstavljaju interesima i Zeljama investitora. Takoder, sveprisutnost interventnog odrZavanja u
odnosu na preventivno odrZavanje dugorocno rezultira negativnim posljedicama. Dugogodisnja praksa
odrzavanja u hrvatskim gradovima je podrazumijevala da se radovi na odrzavanju izvode kada pojedini
dijelovi zgrade dodu u kriticno stanje, opasno za stanare i prolaznike. Tada se primjenjuju nuzne mjere

sanacije, a ostecenja koja se do tada razviju viSestruko povecavaju vrijednosti potrebnih sanacija.

Grad Zagreb je ogledni primjer kontradiktornosti izmedu novih modernih zgrada i mnogobrojnih

zapustenih objekata na istom podrudju (v. sliku 1.). Program obnove procelja u uZoj gradskoj jezgri zapocet



je 2001. godine, tijekom kojeg je dosad obnovljeno vise od stotinu zgrada. UZi centar grada zbog svoje
povijesne i arhitektonske znacajnosti spada u prvu zonu zastite, ali obnova svejedno ovisi o volji vlasnika

koji su nerijetko nemarni glede prikupljanja sredstava i ulaganja u redovno odrZavanje zgrade.

Slika 1 Neodrzavani objekti u Gradu Zagrebu, najuzi centar

Program funkcionira na nacin da suvlasnici upravitelju zgrade predaju zahtjev za obnovu procelja. Nakon
toga, potrebno je ustanoviti trenutno stanje zgrade, odrediti pribliznu cijenu obnove te potom, uz
pristanak suvlasnika, izraditi projekt obnove procelja, sto je moguée jedino kod tvrtke licencirane od
strane Ministarstva kulture. Radove na obnovi nadziru stru¢ne sluzbe GSKG-a te Gradski zavod za zastitu
spomenika kulture i prirode. Na taj nacin, Grad Zagreb sufinancira 25 posto troSkova obnove, ako se radi
samo o ulicnom procelju, 30 posto ukoliko se istovremeno ureduju uli¢na i dvorisna procelja, a ¢ak 50
posto ako se radi o objektu koji je preventivno zasticen ili ima status kulturnog dobra, (Auzina i sur.,

2015.).

Takvih objekata sa statusom kulturnog dobra u gradu Zagrebu ima mnogo, a konzervatorski uredi nad
njihovu obnovu postavljaju uvjete zadrzavanja iste teksture i boje fasade kakva je prvotno postojala. Takve

uvjete tesko je zadovoljiti i zbog toga se nerijetko dogada da projekti obnove ne zaZive dugi niz godina od



njihovog pokretanja. Suvlasnici nisu spremni podnijeti znatne financijske izdatke zbog zadrZavanja

povijesne vrijednosti, a sami projekti su ¢esto komplicirani i iscrpni za planiranje i izvedbu.

Bitan problem je tesko definiranje vlasnistva nekih objekata, gdje zgrade ili ¢ak cijele tvornice stoje
zapustene, a nitko ih ne mozZe otkupiti ni uloZziti u njihovu obnovu zbog nedefiniranih imovinsko-pravnih

odnosa.

Takav je npr. prostor Ciglane i Miillerova brijega na periferiji Zagreba. U procesu povrata nacionalizirane
imovine devedesetih godina proslog stoljeca nije vracen nasljednicima vlasnika, vec je pretvorbom dospio

u privatno vlasnistvo tre¢ih osoba te stoji neodrzavan dugi niz godina, (Caci¢ i sur., 2016.).

Takoder, ovakvih primjera ima i u samom centru Zagreba, kao kuca Zigarovi¢, za koju je u tijeku postupak

kojim Grad Zagreb trazi skrbnistvo nad njom da bi se mogla zapoceti obnova, (AuZina i sur., 2015.).

Zbog pravnih zavrzlama neodrzavan stoji i trgovacki centar Leclerc u Zagrebu koji nije mogao biti dovrsen
zbog nemogucénosti ishodenja gradevinske dozvole. Glavni problem je nastao zbog male parcele koju su
sumnjivi preprodavaci otkupili od prvotne vlasnice, joS prije pocetka investicije za 132 tisuée maraka.
Nakon toga je preprodavana Cetiri puta, a cijena joj je skocila na ogromnih 1,7 milijuna eura ¢ime su
spomenuti preprodavaci ucjenjivali investitora i doveli u pitanje opstanak projekta. Obzirom da investitor
nije uspio dobiti tu parcelu u svoj posjed, nije bilo moguce ni ishoditi gradevinsku dozvolu, a time ni

privesti projekt kraju, (Pavi¢ i Ramljak, 2016.).

Osim u Zagrebu, ista situacija je i u mnogim drugim hrvatskim gradovima. Tako je u razdoblju od 2006.-
2009. godine Grad Zadar sufinancirao obnovu fasada u zasti¢enoj gradskoj jezgri te obnovio fasade na oko
35 lokacija. No, javili su se problemi, nedostatak novca te prigovori revizije zbog kojih je obustavljen
projekt sufinanciranja. Sada je samo na suvlasnicima zgrada da se organiziraju i ucine nesto po pitanju

obnove svojih zgrada, (Auzina i sur., 2015.).

Na Jadranu (v. sliku 2.) pak moZzemo naci primjere velikih turistickih objekata sagradenih u vrijeme
Jugoslavije koji se danas nazivaju "betonski spavaci" zbog svoje zapustenosti i propadanja. Nerijeseni
pravno-imovinski odnosi izmedu Hrvatske i Srbije, klju¢ni su problem koji se isprijeCio na put svim
pokusajima prodaja i obnova ovih objekata. Takvi su npr. objekt Djec¢jeg odmaralista Grada Beograda u

Jelsi na Hvaru, hotelsko naselje Haludovo na Krku i mnogi sli¢ni turisticki megakompleksi, (Radi¢ i Zulj,

2016.).



Takvo stanje mogucde je popraviti voljom i postupanjem mjerodavnih. No moguénosti rjesenja ukljucuju

cjelovite pristupe problematicii paralelno rjeSavanje na nacionalnoj i lokalnoj razini.
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Slika 2 Primjeri zapustenih objekata u RH

2. Urbana obnova i gentrifikacija (nacela za moguca rjesenja)

Urbana obnova je u biviem Zakonu o prostornom uredenju i gradnji bila definirana kao ,skup planskih
mjera i uvjeta za funkcionalnu i kvalitativhu promjenu gospodarskih, drustvenih, kulturnih i okolisnih
nedostataka degradiranih naseljenih i drugih podrucja“ (Zakon o prostornom uredenju i gradniji, ¢l. 2, NN
76/07). U vazeéem Zakonu o prostornom uredenju koristi se pojam urbana preobrazba koji se definira kao
»Skup planskih mjera i uvjeta kojima se bitno mijenjaju obiljezja izgradenog dijela gradevinskog podrucja
promjenom urbane mrezZe javnih povrsina, namjene i oblikovanja gradevina, i/ili rasporeda, oblika i

veli¢ine gradevnih Cestica” (Zakon o prostornom uredeniju, ¢l. 3, NN 153/13).



Jedni od ciljeva prostornog uredenja su: ravnomjeran prostorni razvoj uskladen s gospodarskim,
drustvenim i okoliSnim polazistima; medusobno uskladen i dopunjujuéi razmjestaj razlicitih ljudskih
djelatnosti i aktivnosti u prostoru radi funkcionalnog i skladnog razvoja zajednice uz zastitu integralnih
vrijednosti prostora; kvalitetan i human razvoj naselja (gradskih i ruralnih) te siguran, zdrav, drustveno
funkcionalan Zivotni i radni okolis; opskrba, funkcionalna pristupacnost i uporaba usluga i gradevina za
potrebe razliCitih skupina stanovnistva, osobito djece, starijih ljudi i osoba smanjenih sposobnosti i
pokretljivosti (Zakon o prostornom uredeniju, ¢l. 6, NN 153/13). Definicije i zakonodavstvo ocito vrlo jasno
ukazuje na potrebu i vaznost uskladenja, ali ne postoje ucinkovite sustavne mjere koje bi suprotna stanja
sankcionirale ili poticale na vracanje unutar zadanih okvira. Pojedinci i manje neformalne skupine
stanovniStva nastoje kroz fotografiranje i projekte prezentiranja realnosti ukazati na stanje, no njihov
utjecaj je zanemariv, a njihove akcije pretihe da bi ih nadleZzni uzeli u razmatranje. S druge strane, svaki

znacajniji pokusaj urbane obnove nailazi na velike prepreke i neodobravanja javnosti.

Gentrifikacija je pojam koji obuhvaca uz urbanu revitalizaciju, seljenje i demografsku preobrazbu
(,oplemenjivanje”) podrucja koja su doZivjela fizicku i socijalnu degradaciju. Podrucja u kojima Zive
socijalno ugroZene skupine ljudi uvijek su idealni primjer loSeg upravljanja prostorom. Financijske
moguénosti u takvim podrucéjima vrlo su ogranicene. Dok je god fokus lokalnog stanovniStva na
egzistencijalnim pitanjima, tesko da ce se itko ozbiljnije usuditi ulagati u obnavljanje ili uljepSavanje
nekretnina. Gentrifikacijom se najéesée povecava gustoca naseljenosti ljudi srednjeg i viSeg sloja. Njom se
oznacava ozivljavanje i obnavljanje stambenih Cetvrti koja su zaostajala i u kojima je Zivjelo stanovnistvo
niskih prihoda. Mnogi gradovi u svijetu su prosli kroz specifican proces gentrifikacije (npr. Budimpesta,
Prag (Cetvrti Vinohrady i Mald Strana), Tallinn (Cetvrt Kadriorg). (Sykora, 2008.). Proces se s vremenom
razvijao i modificirao. Jedan od vecih izazova u njegovom razvoju je politicka i ekonomska nota koja ga
neminovno formira kao glavnog razdjelnika bogatih i siromasnih, no neminovno se Siri i da trenutno u
buduénosti nema alternativu (Lees i sur., 2008.; Clark, 2008.). Iskustva potvrduju da pomodu gentrifikacije
mozemo upravljati geografskim procesima (Shaw, 2008.). Ona je odli¢na prethodnica ostalih modela, kao
$to su konzervacija, turistifikacija, sitizacija (HoCevar, 1998). Proces je to vidljiviji Sto su veée promjene u
socio-ekonomskom statusu stanovnistva (Clark, 2008.). Udio stanovnistva u dobi 25—-34 godina se koristi
kao indikator uspjeha jer ta grupa ima visoke stope ekonomske aktivnosti i visoku mobilnost tako da

podrucja koja imaju sposobnost privuéi ih smatramo poZeljnima (Bailey i Robertson, 1997.).

U Republici Hrvatskoj se gentrifikacija spominje u nekim strateskim dokumentima i smjernicama za razvoj,

a tek su europski fondovi omogucili njeno realiziranje u prostoru. Naravno da su pozitivne i negativne



strane gentrifikacije mnogobrojne i ovisne o okruzenju u kojem se aplicira. (Atkinson i Bridge, 2008.; Lees

i sur., 2008.).

Nacela urbanih obnova i gentrifikacije mogu se primijeniti na razini upravljanja odrzavanja gradevina. Sve
Sto vrijedi za cjelinu na koju se one odnose, vrijedi i za svaki pojedinacni objekt u prostoru. Poznavanje tih
nacela moze doprinijeti strateskom razmisljanju o moguénostima razvoja podrucja, no moZe i aplikacijom

na manjem podrudju ili pojedinacnim zgradama dati poticaje za daljnju primjenu.

4. Diskusija i zakljucak

Sto se dublje istrazuje ovaj fenomen, $iri se kontekst i podru¢ja u kojima je potrebno cjelovito djelovati da
bi se postigli ocekivani rezultati (v. sliku 3.). Sto je sustav za primjenu obnova kompleksniji u nekom od
dolje navedenih aspekata, za ocekivati je vece izazove pri planiranju i realizaciji obnova. Analogno, sve je
primjenjivo na pojedinacne zgrade. Ono $to kod urbanih obnova predstavlja javnost, kod pojedinac¢nih
zgrada se odnosi na stanare. Kvalitetna snimka postojeéeg stanja koja daje odgovore na stanje vezano za

sve utjecajne aspekte je osnovni preduvjet i dobra polazna tocka za daljnje postupanje.
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| Povjerenje i inspiracija

Zanemarivanje odredenih aspekata kod planiranih urbanih obnova ili pojedinacnih pokusaja da se uredi
prostor najbolje pokazuju zapoceti, a nedovrseni projekti. OCito je da se promjene stanja u prostoru ne
pripremaju cjelovito niti se svim sudionicima i zainteresiranim stranama prilazi s jednakom paZnjom.
Kontradikcije u izgledu pojedinih dijelova i ulica gradova direktna su posljedica pausalnog pristupa ili

neuredenog sustavnog provodenja postojecih zakonskih odredbi. Ono se jednako odnosi na javne i
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privatne, stambene i nestambene objekte. Potreba cjelovitog gledanja na prostor itekako je vazna pri
donosenju odluka na pojedinacnim objektima. U tom kontekstu, svaki zahvat mora tezZiti poboljSanju
stanja u prostoru i integriranju sa postoje¢im okruzenjem. Jedina alternativa je radikalna promjena Sireg
podrucja i Sireg konteksta, koje bi se kroz masovno poticanje na obnove trebalo sagledati kroz Siri kontekst
od samog odabira debljine toplinske izolacije ili vrste materijala za prozore. Alati za potporu u odlucivanju
0 sanacijama i razvoju oba lica grada postoje, samo ih je potrebno ucinkovito implementirati u

svakodnevno poslovanje.
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