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RESTRUKTUIRANJE CENTARA SUBURBANIH NASELJA - MOGUCNOSTI UNAPREDENJA MODELA
OD FUNKCIONALNOG ZONIRANJA KA MESOVITIM FUNKCIJAMA

Rezime

Stanoviste ovog istrazivanja je da koncept razvoja na principu meSovitih funkcija ima veliku upotrebnu
vrednost u oblikovanju suburbanih naselja i njihovih centara. Ovaj razvojni obrazac, koji se spontano
primenjivao tokom Citave istorije gradogradnje, je zapravo kompleksan planerski model koji predstavlja
mnogo viSe od proste sume razliCitih sadrZaja. Razvoj na principu meSovitih funkcija u centrima, posebno
uz uklju€ivanje stanovanja, omogucava ,odrzivija“ prostorna resenja.

U teorijskom okviru ovog istrazivanja razmatraju se razli¢iti formati suburbanih naselja i implikacije koje
suburbani razvoj ima na odrzivost grada u celini. Fenomen suburbanizacije je relativno nov i odnosi se
samo na poslednjin Sezdesetak godina. Sa danasnje vremenske distance uoCavaju se nedostaci u
planiranju suburbanog razvoja kod razlicitih tipova suburbanih okruzenja, kao i problemi koje su oni proizveli
u fiziCko-prostornoj, funkcionalnoj i socio-ekonomskoj strukturi. Jedan od najvecih problema sa kojim se
danas suoCava suburbija jeste monofunkcionalnost, i to naj¢eSce problem nepostojanja bilo koje druge
funkcije osim stambene. Ovaj rad istrazuje suburbane ,spavaonice” gradova: velike socijalistiCke stambene
komplekse (kao planski nastale nove gradove) i urbanu disperziju, koji su od svog nastanka
monofunkcionalni, ali i prigradske stambene satelite (nekadaSnja sela), kod kojih monofunkcionalnost
predstavlja posledicu gubitka centralnih funkcija usled razvojnih okolnosti.

Polazna hipoteza ovog istrazivanja, koja ima ¢vrsto uporiste u teoriji odrzivog razvoja, jeste da policentricni
model razvoja grada predstavlja jedini validni razvojni obrazac za pozicioniranje centralnih gradskih mesta.
U tom smislu, pretpostavka je da monofunkcionalnost suburbanih naselja uzrokuje konflikte u razvoju
gradova, Sto uz primenu jo$ nekih principa urbanog dizajna pospesSuje ,neodrzivo® koris¢enja zemljista na
gradskoj periferiji. Podlogu za analizu predstavlja pet primera suburbanih centara iz inostrane prakse koji
primenjuju razvoj na principu mesovitih funkcija. Posebno se analizira uloga Soping centara u struktuiranju
centra naselja, kroz tri primera post-socijalistiCke prakse. Na primeru grada NiSa primenjuje se metoda
studije slucaja, koja identifikuje konkretne okolnosti i mehanizme transformacije centralnih mesta.
Komparacijom svih primera ustanovljuju se zakonitosti izmedu karakteristika suburbanog centra, strukture i
zastupljenosti sadrZaja, kapaciteta i veliCine gravitacionog podrucja centra. Na osnovu sistematizacije
dobijenih podataka vrsi se klasifikacija suburbanih centara i formuliSu smernice za implementaciju razvoja
sa meSovitim funkcijama u njima.

Cilj ovog istrazivanja je da kreira odgovarajuéi teorijski i prakticni model za implementaciju/ restruktuiranje
sadrzaja centralnih funkcija u suburbanim naseljima. Kao reSenje za probleme u monofunkcionalnim
naseljima predlaze se kreiranje peSacki pristupaénog centra sa diverzitetom namena, nalik na tradicionalne
kompaktne urbane formate. Kreirani model suburbanog centra sa meSovitim funkcijama osigurava vitalitet
naselja i stvara duh mesta, smanjuje transportne potrebe i envajronmentalne troSkove, umanjuje razlike na
relaciji centar-predgrade i obezbeduje ravnomerni razvoj svih gradskih podrucja.

Kljuéne reci: centri, meSovite funkcije, veliki stambeni kompleksi, gradska periferija, prigradska satelitska
naselja, urbana disperzija



RESTRUCTURING OF CENTERS OF SUBURBAN SETTLEMENTS - THE POSSIBILITIES OF MODEL
IMPROVEMENT FROM FUNCTIONAL ZONING TO MIXED-USE DEVELOPMENT

Abstract

The standpoint of this research is that the concept of mixed-use development has a great practical value in
shaping suburban settlements and their centers. This development pattern, which was being used
spontaneously during the entire history of city-building, is actually a complex planning model, which
represents a lot more than a simple sum of different uses. Mixed-use development in centers, especially
with the inclusion of housing, enables more sustainable spatial forms.

The theoretical framework of this research discusses different forms of suburban settlements, as well as the
implications that suburban development has on sustainability of the city as a whole. The phenomenon of
suburbanization is relatively new and only applies to the last sixty years. From today’s temporal distance,
certain shortcomings in suburban development planning can be observed in various types of suburban
environments, as well as the problems that they have caused in physical-spatial, functional and socio-
economic structure. One of the biggest issues that suburbia faces today is monofunctionality, usually the
problem of the lack of any use other than residential. This research explores suburban “bedroom
communities”: large housing estates (as planned new towns) and suburban sprawl, which are both
monofunctional by origin, as well as suburban satellite settlements (former villages) that are nowadays
monofunctional due to development circumstances and loss of central functions.

The initial hypothesis of this research, which has a firm base in the theory of sustainable development, is
that the polycentric development model of the city makes the only valid development pattern in positioning
central city places. Therefore, the assumption is that monofunctionality of suburban settlements, causes
conflicts in urban development, and encourages “unsustainable” use of land at the city periphery along with
some other urban design principles. The basis for the analysis consists of five examples of suburban
centers from foreign practices, which have applied mixed-use development. The role of shopping center in
structuring the community center is analyzed in particular, by using three examples of post-socialist
practices. In the example of the City of Ni§, the applied method is case study, which identifies specific
circumstances and mechanisms of centers’ transformations. By comparing all examples, the relations are
determined between suburban center characteristics, structure and share of uses, and capacity and size of
center catchment area. After systematizing the obtained data, classification of suburban centers is made,
and guidelines are formulated for the implementation of mixed-use development in these centers.

The goal of this research is to create an adequate theoretical and practical model for the implementation/
restructuring of central urban functions in suburban settlements. The proposed solution for monofunctional
settlements’ problems is the creation of a pedestrian-friendly center with a diversity of uses, similar to
traditional compact urban form. The designed suburban center model with mixed uses ensures the
settlement vitality and creates “genius loci”, reduces transportation needs and environmental costs,
minimizes the differences between urban zones and suburbia, and provides for a balanced development of
all city areas.

Key words: centers, mixed uses, large housing estates, city periphery, suburban satellite settlements,
urban sprawl
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1. UvOoD

U aktuelnoj politici planiranja u svetu sve se viSe insistira na meSanju razliCitih namena zemljista u
okviru istog podrucja, posebno kada se radi o centralnim gradskim mestima. Razlog tome je misljenje
da meSovite funkcije, posebno uz uklju€ivanje stanovanja, omogucavaju ,odrzivija“ prostorna resenja.
Koncept razvoja na principu meSovitih funkcija je veoma dobar planski instrument za kreiranje centralnih
mesta, kako centralne gradske zone, tako i ostalih centara nizeg ranga u urbanom/ suburbanom tkivu.
Koncept razvoja na principu meSovitih funkcija prisutan je u planerskoj praksi u poslednjih par decenija,
tako da viSe ne predstavlja novitet ve¢ gotovo obavezan razvojni obrazac za gradske centre. Uporiste
za njegovu primenu proizilazi iz Cinjenice da razvoj na principu meSovitih sadrZaja, koji kombinuje
funkcije stanovanja i centralne funkcije, omogué¢ava ljudima da zive u blizini svojih radnih mesta i na taj
nacin smanje potrebe za motornim saobracajem. Na taj nacin kreira se prijatno i atraktivno okruzenje za
Zivot i rad, koje osigurava vitalitet naselja i njegovu dugoroénu odrzivost.

1.1.  Formulacija problema

Jedan od najznacajnin problema gradova koji ometa odrZive urbane obrasce predstavlja
monofunkcionalnost suburbanih naselja. Fenomen sub-urbanizacije je relativno nov i odnosi se
samo na poslednjin Sezdesetak godina. Politika urbanog planiranja u svetu se do pre par decenija u
velikom broju slu€ajeva bazirala na strogoj prostornoj segregaciji funkcija. Najce$¢e se radilo o velikim
naseljima na periferiji gradskog tkiva sa dominantnom funkcijom stanovanja, uz pozicioniranje samo
najnuznijih javnih/ pratecih servisa, ili ¢ak potpuno odsustvo bilo kakvih nestambenih namena. U ostalim
sluCajevima monofunkcionalnost je podrazumevala kreiranje velikih nestambenih zona sa jednom
funkcijom na obodu grada, uglavnom trgovinskih i poslovnih kompleksa, potpuno izolovanih od
stanovanja u vidu prostornih enklava.

Sa vremenske distance od Sest decenija mogu se uoditi nedostaci u planiranju suburbanog razvoja kod
razliCitih tipova suburbanih okruZenja, kao i problemi koje su oni proizveli u fiziko-prostornoj,
funkcionalnoj i socio-ekonomskoj strukturi grada. Zato je monofunkcionalnost jedan od najvecih
problema sa kojim se danas suoCava suburbija, i to naj¢eSc¢e nepostojanije bilo koje druge funkcije osim
stambene. Ovakvi razvojni obrasci rezultiraju suburbanim naseljima koja predstavljaju samo
,Spavaonice* za svoje Zitelje. lako je monofunkcionalnost glavni razlog nedovoljnog vitaliteta, primena
jo$ nekih principa urbanog dizajna pospeSuje ,neodrzivo* koriS¢enja zemljiSta na gradskoj periferiji.
Stoga je neophodno razmotriti i te principe koji uzrokuju fenomen ,spavaonica“, kako bi se predloZila
odgovarajuca reSenja za uspesniji razvoj suburbije.

Nedostatak centralnih funkcija generiSe brojne probleme, kao $to su nedovoljan intenzitet aktivnosti u
prostoru, nepreglednost i uniformnost prostora, nedostatak peSackih okruzenja i obelezja, nejasni
peSacki pravci, diskontinuitet fiziCke strukture, zapusteni i devastirani slobodni prostori. Veliki suburbani
blokovi sa ogromnim pesSackim distancama favorizuju kolski saobracaj, a odsustvo aktivnosti naro€ito u
veCernjim satima pogoduje vandalizmu i porastu kriminala. Sa urboekonomskog aspekta uoCavaju se
gubitak rente, nepostojanje funkcije poslovanja i koncentracija domacinstava sa niskim prihodima.
Implikacije po prostorni razvoj grada su zagu$enije starog gradskog jezgra i nekontrolisano Sirenje grada
na obodno poljoprivredno zemljiste. Model obnove naselja u suburbiji sa restruktuiranjem postojecih i
implementacijom novih centralnih sadrZaja na principu meSovitih funkcija mogao bi da predstavlja
odgovor na vecinu tih problema, $to je i razlog opredeljenja autora za istrazivanje ove teme. ReSavanje
problema monofunkcionalnosti nasledenih suburbanih zona je veoma kompleksno, pogotovu $to se
Sirenjem i rastom grada vecina tih podrucja ve¢ integrisala u gradsko tkivo. Stoga se kao veoma
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znacajno postavlja i pitanje urbanog/ suburbanog tretmana onih zona koje se nalaze izmedu
nekadasnjih suburbanih formi koje su danas obuhvacene urbanom granicom, i aktuelne suburbije koja
se nalazi u prosecu formiranja.

1.2. Teoretski okvir i predmet istrazivanja

Procvat suburbije u velikim gradovima vezuje se za ubrzani razvoj motorizacije i migracije stanovnistva
na relacijama selo-grad i centar-predgrade, u periodu graditeljskog zamaha nakon Il svetskog rata.
Drugu polovinu 20. veka obelezio je eksplozivni demografski rast i ogroman stepen urbanizacije.
Gradovi su ubrzano rasli, procesom urbanizacije bilo je pritisnuto i obodno poljoprivredno zemiljiste.
Tada se pojavila suburbija kakvu danas poznajemo, i to u razliCitim formatima: planski nastali novi
gradovi, bespravna naselja, periferna naselja na ivici urbanog podrucja (,edge cities) i urbana disperzija
(,urban sprawl‘). Nastanak suburbanih formata kod kojih danas postoji problem monofunkcionalnosti -
Novih gradova centralne i istone Evrope (velikih stambenih kompleksa Moderne) i urbane disperzije -
vezuje se upravo za period posle Il svetskog rata, kada dolazi do potpune fragmentacije gradskog tkiva.
U ovom vremenskom periodu takode je doSlo do znacajnih transformacija sela u neposrednoj okolini
velikih gradova, koja danas polako postaju suburbija i formiraju novi tip suburbanih naselja. Kod ostalih
tipova suburbije (naselja na ivici urbanog podrucja i bespravna naselja) se moze, ali i ne mora javiti
problem monofunkcionalnosti.

Veliki deo suburbanog stambenog fonda nastao je u periodu Moderne, kao rezultat intenzivnih migracija
i kao odgovor na ogromnu stambenu potraznju. Sa distance od oko pola veka evidentni su nedostaci
stambenih naselja Moderne, iako je ovaj urbanisticki koncept imao i svoje nesumnjive prednosti.
Posleratna praksa dinami¢ne izgradnje stanova potpuno je ignorisala tradicionalne elemente
gradogradnje: peSacku ulicu, gradski trg, diverzitet sadrzaja u usitnjenim urbanistickim formatima i
kontinuitet gradske scenografije. Zanimljivo je da se slicna konstatacija moze izvesti i za urbanu
disperziju, iako ona predstavlja potpuno drugadiji suburbani format, ¢iju genezu treba traziti u ubrzanom
razvoju individualnog saobracaja. Nepostojanje centralnih sadrZaja kod oba tipa suburbije rezultovalo je
monotonim i bezliCnim prostorima, bez prepoznatlivog duha mesta - genius loci. Problem
monofunkcionalnosti danas je prisutan i kod nekadasnjih prigradskih sela, iako su ova naselja prvobitno
kao seoska imala meSavinu razlicitih funkcija.

Postmodernizam je nastao kao odgovor na nedostatke modernistiCke paradigme i promene u drustvenoj
organizaciji i ekonomskoj aktivnosti. Postmoderna je znacajno promenila principe urbanog planiranja:
ponovo se afirmiSu tradicionalne graditeljske vrednosti, propagira povratak antropometrijskoj meri
prostora (mali blokovi i pristupacne peSacke distance), promovie integrisanje funkcija i obnova duha
mesta obnovom identiteta i zajednice. Danas se principi urbanog planiranja i razvoja baziraju na obnovi
i koriS¢enju postojecih resursa gradova, kao povoljnijoj i ,odrzivijoj* alternativi od one koja podrazumeva
Sirenja grada na obodno poljoprivredno zemljiste. OZivljavanje grada i njegovih delova stavlja suburbiju
u zizu interesovanja. U skladu sa takvim globalnim trendom obnove, na teorijskom planu u domacoj i
inostranoj literaturi sve se viSe aktuelizuje problem implementacije/ obnove centralnih sadrzaja u
suburbiji. Uprkos tome i dalje su Cesti primeri nedovoljne koncentracije centralnih sadrzaja u novoj
stambenoj izgradnji u predgradima.

Kreiranje novog centra u zateCenom okruzenju (koje je kao takvo egzistiralo viSe decenija) nije nimalo
jednostavno, te se fizi€ko i funkcionalno preoblikovanje prostora mora vrsiti veoma pazljivo. Situacija u
praksi nam ukazuje na uspeSnije i manje uspe$ne primere obnove ovih naselja i podizanja nivoa
kvaliteta stanovanja u njima. ,Dokompletiranje“ naselja centralnim sadrzajima u praksi se neretko
realizuje parcijalno, bez koherentnog plana i izvan konteksta urbane celine. Puko pogu$¢avanje



centralnih sadrZaja nije dovoljno za ostvarivanje duha mesta. Problem je znatno kompleksniji i obuhvata
pitanja urboekonomije, socioloski aspekt i narocCito pitanja urbanog dizajna.

ReSenje vecine problema naselja suburbije nalazi se u kreativnom planiranju i novom interpoliranom
razvoju, koji ukljuCuje meSovite projekte sa moguéom dominantnom funkcijom stanovanjem ili
trgovinom/ poslovanjem. Stoga je predmet ovog rada modelovanje suburbanog gradskog centra kao
sekundarnog gradskog centra (centra srednjeg nivoa) / lokalnog gradskog centra (centra nizeg
nivoa). Preporuéeni razvojni obrazac jesu Cetvrti sa meSovitim funkcijama i peSackim karakterom u
decentralizovanom, policentrichom gradu. Relevantne tematske oblasti za predmet istrazZivanja su:
suburbija, gradski centri i njihova mreza, transport i razvoj na principu meSovitih funkcija. U ovom radu
se istraZivanje problematike odabira i zastuplienosti funkcija kao i njihovih medusobnih relacija na
teritoriji naseljskog centra odvija sa stanoviSta koncepta odrzivosti, a veza na relaciji odrzivost -
meSovite funkcije uslovljena je transportnim obrascima. Zato se naro€ito razmatra potencijalni doprinos
koji ovakav razvoj moze imati na smanjenje upotrebe privatnih vozila i promovisanje odrZivih vidova
transporta. Drugo vazno pitanje sa aspekta odrzivosti ti¢e se funkcionalne strukture naseljskog centra,
posebno odnosa stanovanja i nestambenih funkcija. Pravilan izbor funkcija i uspostavljanje odredenih
zakonitosti za njihovu implementaciju su preduslovi za ostvarivanje potrebne sinergije, koja je
neophodna za razvoj na principu meSovitih funkcija.

Vecina zemalja Evrope i Amerike upravo se nalazi u procesu inkorporiranja novih centara naselja sa
meSovitim funkcijama na suburbanim gradskim lokacijama. Preovladujuci trend u Evropi je upotreba
Soping centara u okviru meSovitih projekata. Relativni nedostatak Soping centara na teritoriji Evrope jo§
uvek ih €ini novinom koja izaziva oduSevljenje i fascinaciju korisnika. Kontinuirana potraznja za Soping
centrima, trend koji su Sjedinjene DrZave odavno prevazisle i ve¢ posmatraju kao potencijalne objekte
za urbanu reciklazu, nastavie se i u narednim godinama nesmanjenim intenzitetom u zemljama Isto¢ne
Evrope. Ni Srbija po tom pitanju nije izuzetak, pa se s pravom postavija pitanje da li je zaista u
Beogradu ,US¢e — novi centar grada“? Neka od relevantnih pitanja koja se postavljaju u ovom
istrazivanju su da li su Soping centri dobar razvojni model za suburbane centre, kakva je mreZa centara
na teritoriji velikih gradova i kakva nam je distribucija i struktura centralnih aktivnosti potrebna u
predgradima.

1.3.  Cilj istrazivanja

Osnovni cilj ovog istrazivanja je ispitivanje i potpunije nauéno objasnjenje problema

monofunkcionalnosti suburbanih naselja u kontekstu savremenih razvojnih tendencija, i potom

kreiranje odgovarajuéeg teorijskog i prakticnog modela za implementaciju/ restruktuiranje

sadrzaja centralnih funkcija u ovim naseljima. Za ostvarenje tog cilia potrebno je detaljino

poznavanje savremenih razvojnih tendencija grada i njegovih centralnih mesta. Shodno polaznom cilju

formiraju se sledeéi izvedeni podciljevi:

e Ustanoviti modalitete na osnovu kojih nedostatak centralnin sadrZaja generie probleme i
devastaciju suburbanih naselja;

o Utvrditi gravitaciono podrucje centara suburbanih naselja analizom domacih i stranih iskustava;

e Istraziti savremena iskustva u primeni koncepta razvoja sa meSovitim funkcijama u suburbanim
centrima;

e Ustanoviti kriterijume na osnovu kojih se vrsi izbor funkcija;

o Ustanoviti najbolji oblik prostorne i fiziCke organizacije centara suburbanih naselja;

o Utvrditi koliko je koncept Soping centra kompatibilan sa modelom centra naselja u predgradu, u
smislu lokacije, gravitacionog podrucja, prostorne organizacije, funkcionalne strukture i odrzivosti;



o Sistematizovati rezultate istraZivanja u vidu smernica za sistemsko sprovodenje u praksi modela
implementacije/ restruktuiranja centralnih sadrzaja u predgradima, gde ¢e moguéi scenariji i vizije
razvoja biti potkrepljeni najboljim prakticnim primerima, tako da se osigura odrZivost ovih podrucja;

e Istraziti mogucnosti implementiranja modela u centre naselja suburbije u domacim uslovima.

1.4. Radne hipoteze i istrazivacki postupci

Polazni stav ovog istrazivanja, koji ima ¢vrsto uporiste u teoriji odrZivog razvoja, je da policentricni
model razvoja grada predstavlja jedini validni razvojni obrazac sa aspekta pozicioniranja centralnih
gradskih mesta. U daljem skupu polaznih pretpostavki najvaznije su da monofunkcionalnost suburbanih
naselja uzrokuje konflikte u razvojnim obrascima grada i da postoji znaCajna korelacija izmedu
postojanja centra suburbanog naselja i uspesnosti naselja. Shodno aktuelnim planerskim tendencijama,
¢ini se da je u monofunkcionalnim naseljima nuzno kreiranje centara sa peSackom pristupacnoScu, nalik
na tradicionalne kompaktne urbane formate koje prepoznajemo tokom ¢itave istorije gradogradnije.

Prilikom modeliranja suburbanog gradskog centra u ovom radu koristi se standardna metodologija
naucnog istrazivanja. lzbor istrazivackih postupaka bazira se na teorijskoj osnovi o predmetu
istrazivanja i verifikaciji osnovnog cilja istrazivanja. Predvidene su sledeCe naucne metode: empirijsko
istrazivanje, analiza i sinteza, studija slu¢aja, klasifikacija, indukcija i dedukcija.

Upoznavanje i definisanje strukture suburbanog gradskog centra, kao sekundarnog/ lokalnog centra u
mrezi centara velikin gradova, vrSi se empirijskim istrazivanjem kroz prezentovanje najnovijih stavova,
iskustava i saznanja iz ove oblasti i prou¢avanje inostrane i domace literature. U teoretskom okviru
istraZivanja centara suburbanih naselja razmatra se policentricni model kao jedini odrzivi razvojni model
grada sa aspekta distribucije centralnih funkcija, kao i implementacija koncepta razvoja na principu
mesSovitih funkcija u suburbanim centrima. Analizom izabranih primera suburbanih centara iz inostrane
prakse ustanovljuju se osnovna nacela u modelovanju suburbanog centra (prostorni okvir, struktura
sadrzaja, kapacitet i veliina gravitacionog podrucja) i vrsi klasifikacija centara. Teziste istrazivanja
primeru grada NiSa primenjuje se metoda studije slu€aja. Detaljnom studijom slu€aja identifikuju se i
procenjuju mehanizmi transformacije centralnih mesta, od makro-nivoa grada do mikro-nivoa susedstva.
Kompleksna analiza suburbanih naselja koristi viSe izvora informacija (literatura, planska
dokumentacija, statisticki podaci, opazanje i snimanje na terenu). Ustanovljuju se tipovi suburbanih
naselja, ispituje gradska mreza centara, vrsi tipiziranje zona centralnih aktivnosti prema funkcijama i
fiziCkim karakteristikama prostora, a za odabrane karakteristicne primere centara suburbanih naselja
istrazuju se postojea i planirana prostorna, funkcionalna i ekonomska struktura. Sinteza svih
relevantnih €injenica o predmetu istrazivanja vrsi se na osnovu komparativne analize izabranih primera i
rezultata studije slucaja. Koris¢enjem induktivno-deduktivnih metoda ustanovljuju se zakonitosti u
struktuiranju suburbanog centra i utvrduju kriterijumi za formiranje tipologije karakteristiénih slu¢ajeva,
$to omogucava koncipiranje modela za implementaciju/ restruktuiranje centralnih sadrzaja. Na osnovu
sintetizovanih rezultata istrazivanja formuliSu se smernice za sistemsko sprovodenje modela u praksi,
sa posebnim naglaskom na praktinu primenu dobijenih rezultata i zaklju€aka i inoviranje postoje¢ih
normativa u domacim okvirima.



1.5. Nauéni doprinos

Mogucnosti primene koncepta razvoja sa meSovitim funkcijama u suburbiji nisu istrazivane u domacim
okvirima. Ova tema dobija na znacaju u okolnostima urbanog rasta velikih srpskih gradova, u trenutku
kada se kompaktno gradsko tkivo priblizilo nekadaSnjim seoskim naseljima koja danas postaju
suburbija. Spoj urbanog i suburbanog ostvaruje se samo sa fizickog aspekta, dok su funkcionalne veze
jo§ uvek nejasne, posebno u zoni kontakta nekadasnje i aktuelne suburbije. Od posebnog znacaja je
pitanje struktuiranja suburbanih centara i njihove relacije sa mrezom gradskih centara.

Kreirani model implementacije/ restruktuiranja centralnih sadrZaja u suburbanim naseljima, €iji bi se
efekti i rezultati primene mogli prakticno vrednovati, mogao bi da postane koristan urbanisticki
instrument obnove postojecih ili planiranja novih gradskih naselja. Istrazivanje rezultira inoviranjem
normativa i preporuka za planiranje i projektovanje centara naselja. O¢ekuje se da predlozeni model
doprinese unapredenju kvaliteta i identiteta suburbanih gradskih centara, u socio-ekonomskom,
prostornom, funkcionalnom i oblikovnom smislu, kao i unapredenju suburbije u celini, u cilju umanjenja
razlika na relaciji centar-predgrade i obezbedivanja ravnomernog razvoja svih gradskih podrucja.



2. OSNOVNI POJMOVI

2.1. Naselja suburbije

Prema L. Mumfordu, suburbija (predgrade, prigrad) nastala je kao izdvojena drutvena zajednica,
odvojena od grada ne samo prostorom nego i klasnom raslojenos¢u, tako da je predstavljala neku vrstu
geta za elitu’. U pogledu zadovoljavanja estetskih (kultura) i intelektualnih (visoko obrazovanije) potreba,
predgrade je bilo zavisno od grada, dok su se u njemu mogle upotpunjavati sportsko-rekreativne
aktivnosti. Veoma bitna odlika tadasnjeg predgrada je da je ponovo kreiralo osecaj susedstva koji se u
gradu bio izgubio.

Izmenjene drustvene okolnosti s poCetka 20. veka menjaju u potpunosti i urbanu koncepciju grada i
njegovog predgrada. Stvoreni su uslovi za masovno preseljavanje stanovnistva u predgrada, $to je
kreiralo novu vrstu drustvene zajednice koja je potpuni antipod prvobitnog idealizovanog predgrada -
,utoCista“. Drugu polovinu 20. veka obeleZio je eksplozivni demografski rast, koji se odvijao paralelno sa
dotada najvec¢im stepenom urbanizacije. Danas polovina stanovnistva planete zivi u urbanim
podrucjima. Prostorna ekspanzija gradova Sirom sveta odvijala se prvenstveno zbog priliva stanovnistva
iz ruralnih u urbana podrucja, ali je jo$ jedan vaZan faktor pospesSio proces suburbanizacije: povecana
upotreba prostora za stambene i nestambene gradske namene?2. Tako se desilo da su mnogi gradovi
zapadne Evrope, iako su imali opadajuce ili negativne vrednosti demografskog rasta, ipak povecavali
svoju urbanu teritoriju. Ovaj fenomen zadesio je ¢ak i drzave sa strogim zakonima u kontroli zemljista,
kao Sto su Holandija, Austrija i Danska®. Za razliku od suburbanizacije u zapadnim zemljama, ovaj
proces u gradovima centralne i istocne Evrope nije pratilo istovremeno administrativno odvajanje tih
teritorija. Vec€ina novih suburbanih zajednica oslonjena je na velike socijalisticke stambene komplekse i
nalazi se u okviru administrativnih granica grada. U Sjedinjenim DrZzavama urbani rast je do nedavno
aktivno pospeSivan na svim nivoima (federalnom, drzavnom i lokalnom), kroz razli¢ite propise koji su
omogucavali dekoncentraciju sadrzaja i stanovanja. OCekuje se da Ce porast standarda stanovanja u
mnogim razvijenim i nerazvijenim regionima jo$ viSe pospesiti ekspanziju urbanih podru¢ja. Gradovi
ubrzano rastu sve viSe pomerajuci svoju urbanu granicu na ustrb okolnog poljoprivrednog zemljista.
Fenomen suburbanizacije je novijeg datuma i odnosi se na poslednjin Sezdesetak godina, Sto u
poredenju sa tradicionalnim gradskim tkivom, koje je lagano evoluiralo kroz vekove, predstavlja relativno
nov razvojni obrazac.

Zbog prepoznatljivosti i kompleksnosti pojma veoma je teSko izdvojiti jednu jedinstvenu definiciju
suburbije. B. Maksimovi¢ definiSe prigradsku zonu kao ,teritoriju okoline grada koja se u urbanisti¢kim
generalnim planovima najCeS¢e organski nadovezuje i spaja sa gradskom naseljenom teritorijom“. Po
svojim funkcijama prigradska zona treba da bude dovoljno izolovana od gradske teritorije, ali ujedno i
dobro saobra¢ajno povezana sa gradom zbog potrebe svakodnevnog snabdevanja grada iz te zone.
Prigradska zona mora da sadrZi one objekte i prostore koji dopunjuju gradske funkcije i koji su
neophodni za privredni i drustveni zivot grada, a stvarali bi smetnje ako bi se nalazili unutar gradske
teritorije. Na podrucju prigradske teritorije naj¢eS¢e se nalaze®:

1. Poljoprivredna zemljista i veCi kompleksi-ekonomije;

2. Industrija lokalnog znacaja, narocito prehrambena, gradevinska, kamenolomi, strugare i sl.;

T Mamford, L.: Grad u istoriji: njegov postanak, njegovo menjanje, njegovi izgledi, str.523., Book & Marso, Beograd, 2006.

2 Stanilov K., Scheer, BC. (editors): Suburban Form: An International Perspective, str.3., Routledge, London, 2003.

3 http://www.demographia.com/, navedeno u: Stanilov K., Scheer, BC. (editors): Suburban Form: An International Perspective, str.3.,
Routledge, London, 2003.

4 Maksimovi¢, B.: Urbanizam - teorija prostornog planiranja i uredenja naselja, str.33., ,Nauéna knjiga“, Beograd, 1980.

5 Ibid, str.33.


http://www.demographia.com/

3. Naselja raznih tipova - sela, industrijska naselja, satelitska naselja, vangradski letnjikovci,
odmaralista, deCja letovalista;

4. Zone vangradskog zelenila;

5. Zone sanitarno-tehnickih uredaja — vodovodni izvori, izlivi kanalizacije, deponije;

6. Prostori i postrojenja spoljnjeg saobracaja: ranzirne i teretne zeleznicke stanice, teretna pristanista,
autoputevi, aerodromi;

7. Prostori i objekti koji zahtevaju udaljenost od naseljenih zona: groblja, rasadnici itd.

E. Dunham-Jones tipiénu suburbanu formu prepoznaje i unutar utvrdene granice gradskog podrucja, ali
i izvan nje. Ista autorka kao osnovne razlike izmedu urbane i suburbane forme (u fiziko-prostornom
smislu) navodi slede¢e’ (Slike 1ai 1b):

e Suburbane forme karakteriSu objekti koji su postavljeni duboko unutar lokacije — urbanog pejzaza, u
kome dominiraju. Kod urbanih formi frontalne fasade objekata se postavljaju na ivici trotoara
oblikuju¢i na taj nacin javni domen — ulicu;

e Dominantni prostorni elementi u suburbanoj formi su privatni objekti. Javni prostori, Skole i parkovi
postoje, ali su retko koncipirani kao dominantni ili prostori za javna okupljanja kao kod urbanih formi;

e Suburbane zgrade su uglavnom sa samo jednom namenom (stanovanje, trgovina, poslovanje ili
industrija), dok su objekti u urbanom okruzenju Cesto sa meSovitim namenama, ili se pak njihova
namena menja u toku eksploatacije objekta;

e Suburbane forme su Cesto u potpunosti zavisne od automobila, a suburbane objekte okruzuju veliki
parking prostori, dok kod urbanih formi to nije slucaj;

e Suburbani putevi su Cesto veoma razgranati, sa slepim ulicama, dok su ulice u urbanom okruzenju
povezane u protoénu mrezu;

e Suburbane forme imaju manje gustine naseljenosti i sadrzaja, ujednaCeno se rasprostiru, dok

urbane forme Cesto imaju vece gustine kao i veéi raspon lokalizovanih gustina — ¢vorista;

Suburbane forme uglavnom imaju investitora koji to radi samo jednom, a interesuje ga masovna

izgradnja u velikom obimu (samo zarad profita). Verovatniji investitori urbane forme su kombinovani:

viSestruki investitori, oni koji se time bave incidentno, kao i razli¢ita privatno-javna partnerstva.

H"n--jllﬁj,

Slike 1a i 1b. Osnovne razlike izmedu suburbane i urbane forme. Suburbana forma (levo): male gustine,
segregacija funkcija, zavisnost od automobila, razgranata saobracajna mreza i skromno obllkovanl javni prostori.
Urbana forma (desno): velike gustine, meSovite funkcije, peSacki dimenzionisana veli¢ina bloka podrzana
proto¢nom saobra¢ajnom mrezom i dobro definisani javni prostori. lzvor: Dunham-Jones, E.; Williamson, J.:
Retrofitting Suburbia: Urban Design Solutions for Redesigning Suburbs, str.25., John Wiley and Sons Inc., New
Jersey, 2011.

6 Dunham-Jones, E.; Williamson, J.: Retrofitting Suburbia: Urban Design Solutions for Redesigning Suburbs, str.26., John Wiley and Sons
Inc., New Jersey, 2011.
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Brojna istraZivanja iz Evrope, Severne i Juzne Amerike i Azije ukazuju na zahuktali proces
suburbanizacije u svim delovima sveta. Studije takode pokazuju veliki diverzitet suburbanih formi koje
su nastale kao odgovor na lokalne, socijalne i envajronmentalne uslove. K. Stanilov, na osnovu
istrazivanja razliCitih suburbanih okruzenja, prou¢avanja zajednickih principa njihove geneze i procesa
koji se u njima odvijaju, kao i fiziCkih karakteristika i prostorne organizacije suburbije, ustanovljuje Cetiri
osnovna tipa suburbane forme, konstatujuci da ovim lista nije iscrpljena’:

1. Planski nastali novi gradovi/ naselja

Prvi varijetet suburbanih formi karakteriSe veoma visok nivo kontrole razvoja koju uspostavljaju drzava
ifili gradevinske korporacije koje rade na izgradnji suburbanih naselja. Ovaj suburbani tip obuhvata
brojne planski nastale zajednice velikih razmera, ponekad i Citave nove gradove, koji su poCele da ,nicu®
na periferiji gradova u prvim decenijama nakon |l svetskog rata. Poreklo ovakvog koncepta planiranja
gradova evidentno je jo$ u idejama Ebenezer Hauarda i pokreta ,Vrini grad” s kraja 19. veka®. Medutim,
ove ideje implementirane su tek krajem Cetrdesetih godina kada se javila potreba za posleratnom
obnovom Londona. U Velikoj Britaniji donet je zakon koji je omoguc¢avao razvoj satelitskih gradova oko
metropolisa (Town and Country Planning Act iz 1947. godine). Veéina Novih gradova u zapadnoj Evropi
nastala je 50-tih i 60-tih godina 20. veka, u nameri da se pobegne od loSih uslova stanovanja u
prenaseljenim velikim gradovima. Ideje planiranja novog grada proSirile su se na Citav svet, a njihovoj
popularnosti narocito je doprinela izgradnja brojnih urbanih ekstenzija koje su nastale na principima
pokreta Moderne. lako veliki socijalistiCki stambeni kompleksi iz perioda Moderne predstavljaju tipican
suburbani format nekadasnjih socijalistickih drzava, ta vrsta izgradnje pojavljivala se i u kapitalistickim
zemljama Evrope, pa ¢ak i u USA. Za USA podrucje karakteristi¢an planski format predstavljaju planski
nastala naselja velikih razmera (Master-planned communities).

2. Bespravna naselja

Sledeci tip suburbanih formi mogao bi biti opisan kao potpuna suprotnost prvom, s obzirom na €injenicu
da ga karakteriSe nedostatak kontrole u razvoju i nepostojanje planskog obrasca u organizaciji prostora.
Prema OECD definiciji, bespravna-neformalna naselja su: 1) podrucja u kojima su grupacije stambenih
jedinica izgradene na zemljistu nad kojim stanari nemaju zakonsko vlasnistvo, odnosno uzurpiraju ga;
2) neplanska naselja i zone gde stanovanje nije u skladu sa vazeéom planskom regulativom®. Ova
spontana, neformalna naselja nastaju i razvijaju se zahvaljujuéi inicijativi pojedinaca, koji pokuSavaju da
zadovolje sopstvene baziéne potrebe za stambenim prostorom. Ovaj tip izgradnje Cesto je jedina opcija
za siromasno stanovni$tvo u zemljama u razvoju. Fizicko oblikovanje bespravnih naselja i njihova
urbana tekstura zapravo predstavljaju posledicu brojnih ogranicenja u razvoju.

3. Periferna naselja na ivici urbanog podrucja

Treéi tip suburbanih naselja nalazi se na rubovima velikin metropolitenskih podrucja u regionima sa
veoma razvijenom ekonomijom. ,Edge city* je americki termin koji je ustanovio J. Garreau za
koncentraciju poslovanja, trgovine i zabavnih sadrzaja izvan tradicionalnog urbanog podrucja, u
podrudju koje je prvenstveno bilo klasi¢no stambeno predgrade ili polu-ruralno naselje©. Ostali termini
za ovu suburbanu formu koji se susreCu u americkoj literaturi su ,technoburbs®, urbana oblast,
suburbani centar, megacentar, suburbana poslovna ¢etvrt. Najvaznije odlike ovog suburbanog tipa su'*:
1) obuhvataju kompleksnu meSavinu stambenih i nestambenih namena, $to ih donekle Cini
samodovoljnim, te ih Zitelji dozivljavaju kao urbano okruzenje; 2) vece gustine stanovanja i sadrZaja u

7 Stanilov K., Scheer, BC. (editors): Suburban Form: An International Perspective, str.5., Routledge, London, 2003.

8 E. Howard, R. Unwin, B. Parker i drugi propagirali su ideju vrtnih gradova, kao forme naselja-satelita koja ¢e spreciti prekomerno
naseljavanje ve¢ih gradova. Osnivanjem novih naselja vrSi se decentralizacija privrede i stanovanja i priblizavanje stanovanja prirodi.

9 Glossary of Environment Statistics, Studies in Methods, Series F, No. 67, United Nations, New York, 1997. (Organisation for Economic
Co-operation and Development).

10 http://geography.about.com/od/urbaneconomicgeography/a/edgecity.htm

' (http://www.garreau.com)


http://www.garreau.com/

odnosu na neposredno suburbano okruZenje (imaju viSe od 465.000 m2 poslovnog prostora i viSe od
56.000 m2 trgovine, $to proizvodi viSe radnih mesta nego stanovnika); 3) predstavljaju potpuno nov
prostorni format jer su nastali tek u poslednjin tridesetak godina na slobodnom, najéeSce
poljoprivrednom zemljistu. Urbani rast ovih perifernih naselja je retko planski determinisan, naprotiv,
karakteriSe ga izvestan stepen spontanosti u razvoju koji odlikuje neformalna naselja. Pa ipak, periferna
naselja troSe znacajna sredstva javnih i privatnih fondova za postavljanje i dalje odrzavanje kvalitetne
infrastrukture, koja treba da podrzi njihovo gusto naseljeno podrucje. Neophodan preduslov za to jeste
jaka drzavna ekonomija, te su karakteristiéni najvise za Sjedinjene Drzave. Sto se zapadne Evrope tice,
pojavljuju se neki primeri ovakvog razvoja, kao $to su Canary Wharf u Londonu i La Defense u Parizu,
dok za gradove centralne i istocne Evrope naselja na ivici urbanog podrucja nisu karakteristicna.

4. Urbana disperzija

Cetvrti tip suburbanog okruzenja moze se nazvati urbanom disperziom (sprawl). Ovaj termin ima
negativnu konotaciju i odnosi se na suburbano Sirenje izvan utvrdenih gradskih granica na okolno
slobodno zemljiSte, S$to znacajno ugroZzava prirodne resurse. lako termin obi¢no podrazumeva
nasumicni razvojni obrazac sa malim gustinama, moze se koristiti i u sluCajevima suburbanih ekstenzija
sa velikim gustinama. Proces urbane disperzije u Evropi je veoma heterogen, za razliku od tipske
disperzije u SAD-u. Sa morfoloSkog aspekta, urbana disperzija se definie kao svako odstupanje od
kompaktne gradske forme, dok se sa funkcionalnog aspekta ustanovljuje kao proces sa prostornom
segregacijom funkcija i dominantnim monofunkcionalnim kori§¢enjem zemljista (individualno stanovanije,
slobodnostoje¢i Soping molovi, industrijski i poslovni parkovi)?2.

S obzirom na prethodno navedena tumacenja, moZze se konstatovati da se sve definicije termina
,suburbija“ odnose na naselja na periferiji gradova. Tako prigradsko naselje moZe biti zasebno naselje u
blizini grada, ali i prostorna celina unutar gradskog podrucja. Prilikom prostornog definisanja granice
suburbanog naselja, polaziste moze predstavljati teorijska prostorna organizacija funkcije stanovanja u
gradovima. U savremenim urbanistickim teorijama i praksi, stambena zona koncipira se tako da u Sto
vecoj meri zadovolji Zivotne potrebe gradskog Coveka, $to rezultira njenim rasclanjivanjem na manje
prostorne celine sa drustvenim centrom odgovarajuteg stepena. Funkcija stanovanja u domacoj
literaturi i praksi posmatra se kroz jedinice stanovanja nizeg (primarna stambena grupa i stambena
zajednica) i viSeg stepena (stambena Cetvrt i stambeni rejon)13. U tom smislu, stambene pod-zone koje
susrecemo u pregradu-suburbiji su primarne stambene grupe, stambene zajednice i stambene Cetvrti.
Njihove granice se u ovom radu, u zavisnosti od gustina i konkretnih razvojnih okolnosti, usvajaju kao
granice samostalnog naselja.

2.1.1. Jedinica susedstva

Susedstvo se domacoj literaturi jo§ naziva i stambena zajednica, a u inostranoj susre¢emo termin
komsiluk. Prema B. MirkoviCu, susedstvo je samostalno naselje — organizovana druStvena stambena
jedinica sa svojim druStvenim centrom, koja ima oko 2.000-7.000 stanovnika'. U baziénom smislu,
susedstvo zaista jeste mesto za stanovanje. Pa ipak, sam termin ,susedstvo® je daleko kompleksniji od
toga. Ljudi biraju svoj dom prema stambenom okruzenju i sadrZajima koje ono nudi, grade prijateljske
odnose sa svojim susedima, idu u lokalne Skole, ucestvuju u zajednickim naseljskim aktivnostima, itd.
Dobrosusedski odnosi, interakcije, osecaj pripadnistva i dobre socijalne/ ekonomske mogucnosti
znacajno doprinose kvalitetu susedstva. S druge strane, susedstvo takode predstavlja ekonomski entitet
sa odredenom materijalnom vredno3¢u zemljista, ¢iju namenu diktiraju trzisni uslovi.

12 Couch, C.; Petschel-Held, G.; Leontidou, L. (editors): Urban Sprawl in Europe: Landscape, Land-Use Change and Policy, str.102.,
Wiley-Blackwell, Oxford, 2007.

13 Mirkovi¢, B.: Osnovi urbanizma 1A, str.176., «Gradevinska knjiga», Beograd, 1983.

14 |bid, str.171.


http://eu.wiley.com/WileyCDA/Section/id-302479.html?query=Chris+Couch
http://eu.wiley.com/WileyCDA/Section/id-302479.html?query=Gerhard+Petschel-Held
http://eu.wiley.com/WileyCDA/Section/id-302479.html?query=Lila+Leontidou

Susedstvo moze nastati planski ili biti rezultat spontanog, organskog procesa, ali mora imati jasno
odredive prostorne granice's. Na osnovu polozaja u gradskom tkivu naselja ¢e imati razlicit karakter, pa
¢e se tako razlikovati nekoliko tipova susedstava: u najuzem gradskom centru, urbane Cetvrti (Sire
podruCje centra), susedstva u predgradu, u vangradskim naseljima, malim gradovima i selima.
Odludujuci lokacioni faktori koje kupac razmatra prilikom odabira mesta stanovanja su's:

e Blizina radnog mesta;

e Kuvalitet okolnih Skola;

e Bezbednost susedstva;

o Blizina restorana, svakodnevnog snabdevanja i drugih trgovinskih sadrzaja;

o Blizina sportskih sadrzaja.

Ideja o jedinici susedstva pojavljuje se joS 1898. godine u Howard-ovom konceptu Vrtnog grada, koji se
sastojao iz Sest istovetnih stambenih jedinica (“wards”). Sve ove stambene jedinice imale su po jednu
Skolu, u njima je zivelo po 5.000 stanovnika, i bile su oivicene Sirokim bulevarima. Medutim, prvi
britanski vrtni gradovi Lecvort (1903.) i Velvin (1919.) su se veoma sporo razvijali, tako da je formiranje
jedinica susedstva u njima bilo neprimetno.

Za razliku od Britanije, u SAD-u se ideja jedinice susedstva rodila u veoma povoljnim drustvenim
uslovima, pod okriliem urbane sociologije Cikaske $kole. Teoriju susedstva (neighbourhood unit) izloZio
je C. Perry u publikaciji ,Regionalni plan Njujorka“ iz 1929. godine, potpuno se oslanjaju¢i na osnovnu
zamisao Hauarda, ali razradujuéi je jo$ detaljnije. Jedinica susedstva po Periju ima definisanu veli€inu,
funkcije i poloZaj objekata druStvenog karaktera (osnovna $kola, vrti¢, snabdevanje, sadrzaji za
zadovoljavanje svakodnevnih potreba stanovnitva) i saobracaj (glavni saobracajni tokovi i unutradnja
saobraCajna mreza). Princip organizacije stambene zajednice je koncipiran tako da se sve potrebe
svakodnevnog Zivota, ukljucujuci i $kolu, mogu zadovoljiti na peSacki pristupaénom odstojanju'’. Glavna
ideja bila je da se frekventne saobracajnice koje nemaju direkine veze sa stambenom zajednicom
zaustave na njenom obodu i tako ne ugrozavaju peSacki saobracaj. Tako je kao presudan kriterijum za
planiranje kvalitetne drustvene zajednice usvojena udaljenost koja se moZe lako prepesaciti (Skola,
igraliSte, pijaca). Broj stanovnika i ukupna povrsina jedinice susedstva bili su ograniéeni, i to fizi¢ki
ogradeni sistemom ulica ili zelenim pojasom. Perry je smatrao da broj stanovnika urbane stambene
zajednice treba da iznosi oko 5.000, Sto je dovoljno da omoguci postojanje odredenog broja javnih
sluzbi. Veoma je vazno potencirati njegovu tezu da su ostale sluzbe izvan granica svake jedinice
susedstva, jer ona nije hermeti¢ki zatvorena celina kojoj je cilj da spreci razmenu svake vrste sa ostalim
delovima grada. Naprotiv, jedinica susedstva predstavlja osnovnu drustvenu Celiju grada, koji se razvija
stvaranjem sli¢nih Celija.

L. Mumford konstatuje kako je C. Perry modernim idejama i modernim sredstvima zapravo oziveo jednu
od najstarijih komponenata grada — gradsku Cetvrt'8. Umesto hrama ili crkve, oko kojih se nekada
razvijao organizam grada, kod njega su to Skola i druStveni centar, igraliste i park. Uvodeci opet
peSacku udaljenost kao merilo i redukujuCi obim saobracaja, stambena zajednica je omogucila
efikasniju saobra¢ajnu mrezu. Zanimljivo je da su pored SAD-a i kapitalistiCkih zemalja zapadne Evrope,
koncept jedinice susedstva, u neizmenjenom obliku, vrlo brzo prihvatile i zemlje socijalistiCke orijentacije
(SSSR, zemlje nekadasnjeg Istoénog bloka i Jugoslavija).

15 http://www.planning.org/greatplaces/neighborhoods/characteristics.htm

16 LaGro, J.A.: Site Analysis: A Contextual Approach to Sustainable Land Planning and Site Design, Second ed., str.84., John Wiley and
Sons, Inc., Hoboken, NJ, 2007.

17 Mamford, L.: Grad u istoriji: njegov postanak, njegovo menjanje, njegovi izgledi, str.533., Book & Marso, Beograd, 2006.

18 bid, str.533.

10



2.2. Gradski centri

Jednu od najvaznijih uloga u planskom razvoju grada imaju dobro dimenzionisani i pozicionirani gradski
centri, koji na Citavoj gradskoj teritoriji formiraju sloZeni prostorni sistem. U centrima na teritoriji grada
odvija se drustveni, kulturni, poslovni i zabavni Zivot njegovog stanovnistva, kao i materijalna i duhovna
razmena izmedu ljudi. Centar predstavija polaziste i ishodiste brojnih i razliCitih gradskih kretanja,
odnosno ,fokus osnovnih putanja“!®. Tradicija okupljanja ljudi u centru u cilju zadovoljenja njihovih
najrazligitijih potreba datira jo$ od perioda anticke agore. Covekova potreba da bude okruzen drugim
ljudima i ostvari socijalni kontakt je osnovna i trajna potreba Coveka kao drustvenog bi¢a. SadrZaj
centra, njegov oblik, fiziCke strukture i izbor funkcija imaju jaku antropometrijsku dimenziju, jer je Covek
generator svih procesa koji se u centru odvijaju.

Prostorni razmestaj gradskih centara, njihova veliCina, organizacija i funkcije zna€ajno oblikuju strukturu
grada i njegov pravilan i ravnomeran razvoj. SloZena problematika formiranja mreze gradskih centara
zasniva se na postovanju odredenog hijerarhijskog reda, gde se svaki centar posmatra kao podsistem i
pozicionira na osnovu svojih karakteristika, funkcija i kategorije. Svi gradski centri, bez obzira na svoj
polozaj u gradskom tkivu, povezani su funkcionalno i strukturalno sa centralnom gradskom zonom,
odnosno glavnim gradskim centrom, i sa njim su komplementarni.

Razvojem gradova menjaju se ne samo povrSina gradske teritorije, populacija i ekonomske okolnosti,
vec i funkcije u okviru gradskih centara. Na osnovu razliCitih primera centralnih podruéja u literaturi
moze se konstatovati da su osnovne karakteristike centralnih mesta sledece:

e Najvec¢a koncentracija funkcija i centralnih aktivnosti, narocito poslovnih prostora i trgovinskih
sadrzaja;

Najveca koncentracija radnih mesta;

Najveca ekonomska cena zemljista;

Najvece vrednosti stepena zauzetosti i iskoriS¢enosti zemljista;

Tezite svih komunikacionih tokova (fokus peSackog, individualnog kolskog saobracaja i linija
javnog gradskog prevoza, fokus svih vidova informacija).

Sliéna obelezja gradskog centra navode i drugi autori20.

2.2.1. Istorijski okvir promena u centralitetu grada

Kao rezultat drustvenih promena koje je pokrenula industrijska revolucija, u 19. veku dolazi do velikih
migracija: stanovnistvo dolazi u gradove, naseljava nova podrucja i koncentrie se oko industrije. Ove
migracije snazno obeleZavaju razvoj novog grada - dolazi do prave ,urbane eksplozije“. U relativno
kratkom vremenu mnogi gradovi viSestruko povecavaju svoju populaciju. U razvoju industrijskog grada
fabrika je postala njegovo novo jezgro koje priviadi radnu snagu. Fabrike se lociraju izmedu zeleznicke
pruge (radi $to jeftinijeg transporta) i reke (zbog otpadnih voda i deponovanja smec¢a). Radnicka naselja
koncentriSu se uz samu fabriku, a grade se u nizovima, bez vodovoda i kanalizacije, bez slobodnog
prostora, naslanjanjem kuce na kucu. Nova naselja su nehumana, ne zadovoljavaju ni osnovne Zivotne
potrebe, a o objektima za potrebe kulture, umetnosti i nauke se i ne razmislja. Struktura gradova se
menja: industrija potiskuje manufakturu, Zeleznica menja drumski saobracaj, velike robne kuce menjaju
male prodavnice. Sve je u funkciji proizvodnje. Industrijske gradove karakteriSe nezavisnost od svoje
neposredne okoline i snazna povezanost sa ostalim gradovima, $to je omoguéila revolucija u
saobracaju, transportu i komunikacijama. Vitalne gradske funkcije se koncentriSu u starim gradskim

19 Cukovié, M.: Gradski centri, str. 27., ,Svjetlost”, Sarajevo, 1985.

2 Videti detaljnije: Mareti¢, M.: Gradski centri, str.14., ,Skolska knjiga“, Zagreb, 1996.; VaniSta-Lazarevi¢, E.: Urbana rekonstrukcija,
str.17., «Zaduzbina Andrejevié», Beograd, 1999.; Badovinac, P.: Centralne urbane funkcije - centri, str. 60., Arhitektonski fakultet
Univerziteta u Beogradu, Beograd, 1997.
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jezgrima i oko njih, te se javlja preizgradenost centara i centralnin gradskih zona. Preovladuje
monocentricha gradska struktura, ali po€inju da se razvijaju u sve vecem broju razliciti subcentri.

U postindustrijskom dobu razvija se sistem naselja i jaCaju veze izmedu gradova. Migracije stanovnistva
se odvijaju izmedu gradova razli¢itih veliina i funkcija. Povecava se pokretljivost gradskog stanovnistva
u okviru gradskog prostora, pojavljuje se suburbija - predgrade. Glavne funkcije grada su razni oblici
razmene i usluga. Cak i nauka, kultura i obrazovanje dobijaju karakter usluga. Oko velikih gradova-
metropola razvijaju se satelitski gradovi. Povezanost gradova i naselja dovodi do potpunog prozimanja
urbanog i ruralnog. Granice izmedu naselja postaju nejasne i neodredene, formiraju se konurbacije -
metropolitenska podrucja. Preovladuje policentricna struktura grada.

Prilikom pretvaranja industrijskog u tercijarni grad dolazi i do transformacije gradskog centra. Gradske
zone sa jasno diferenciranim namenama pocinju da se prozimaju i preklapaju. Grad se S$iri po obodu i
poveCava se gustina na ve¢ izgradenim povrSinama. Postoje¢i gradski centar ne moze da zadovolji
potrebe Zitella ovako uvefanog grada. SadrZaji centralnih funkcija zauzimaju susedna izgradena
podrucja — gradsko jezgro postaje proSireni centar, zona neodredenog oblika i neodredenih granica.
Nedostaci u funkcionisanju centralne zone ubrzo se ponovo ispoljavaju: raste obim potreba, oteZan je
pristup, pojaCavaju se zaguSenja u saobracaju. U ovom trenutku pristupa se planskoj urbanistickoj
rekonstrukciji centralne zone: poveCavanjem propusne moci glavnih saobracajnih veza sa centrom;
obezbedivanjem potrebne povrSine za parkiranje; promenom namene postoje¢ih objekata u centru;
izgradnjom novih sadrZaja za centralne funkcije; reorganizovanjem postojecih centralnih aktivnosti.
Rezultat rekonstrukcije je samo privremeno pobolj$anje uslova za odvijanje funkcija centra.

Centralitet grada bitno se menja tek nastajanjem novih centara u centralizovanom, monocentriénom
gradu. Novi centri nastaju planski ili stihijski, u gradskom tkivu ili na periferiji grada, ili u njegovoj okolini.
Smatra se da kod srednjih i velikih gradova jedino policentriéna struktura obezbeduje skladan i
ravnomeran razvoj grada i svih njegovih funkcija (Slika 2).

Slika 2. Razvoj grada Kelna i njegovih centara. Izvor: Cukovié, M.: Gradski centri, str.72, ,Svjetlost*, Sarajevo,
1985.

2.2.2. Kategorizacija centara

Da bi se izvrsilo vrednovanje nekog gradskog centra u sistemu centara, potrebno je posmatrati dva
odnosa: 1) centra i njegovog gravitacionog podru¢ja i 2) centra sa drugim centrima. Odnos centra i
gravitacionog podrucja utvrduje se na osnovu polozaja i veliine. Polozaj centra u odnosu na
gravitaciono podrucje (centrian, ekscentriCan i koincidentan) i opremljenost centra utiCu na nivo
zadovoljenja potreba stanovni$tva. Odgovaraju¢a opremljenost centra nastaje samo u slu€aju kada je
stepen centra uskladen sa veli¢inom podrucja. VeliCina gravitacionog podru¢ja (odnosno radijus
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gravitacije centra) utvrduje potencijalni broj korisnika, i moZe se izraCunati pomo¢u modela koji je
analogan Njutnovom gravitacionom modelu?!:

Ra= Dab Ra - radijus gravitacije centra A
1+\I@ Dab - distanca izmedu centara A B
Sa Sa - populacija centra A
Sb - populacija centra B

Upravo je parametar gravitirajuceg broja stanovnika centra presudan da bi se izvrSila kategorizacija
nekog centara u sistemu centara grada. Ovaj parametar primenjuje se zajedno sa ostalim relevantnim
parametrima za kategorizaciju, kao $to su gustina radnih mesta, koncentracija centralnih sadrzaja u
centru, centralitet centra, i poloZaj i uloga centra u sistemu centara?2,

Neto gustina radnih mesta predstavlja broj radnih mesta na 1ha u radnoj zoni. Koeficijent koncentracije
centralnih sadrzaja predstavija kolicnik ukupne bruto gradevinske povrSine svih centralnih delatnosti
pojedinanog centra i ukupne bruto gradevinske povrSine svih centralnih delatnosti grada u celini.
Centralitet utvrduje odnos centra prema okolini, njegov uticaj na druge centre, kao i uticaj drugih centara
na sam centar. Utvrdivanjem centraliteta moze se proveriti da li je gravitaciono podrucje, odnosno broj
stanovnika koji gravitiraju nekom centru, adekvatan strukturi i kapacitetu funkcija tog centra.

Da bi se mogao analizirati sistem centara potrebno je imati najmanje tri kategorije centara: (1) nizi nivo,
(2) srednji nivo i (3) vii nivo centara, analogno malim, srednjim i velikim gradovima23. Ovoj podeli
korespondira i podela uticajnih, gravitacionih polja gradova na mikro, mezo i makro uticaje. U skladu sa
prethodnim, gradske centre moZemo podeliti u tri kategorije2* (Tabela1):

Stanovnistvo grada i
Veli¢ina grada Kategorija centara gravitaciono
stanovnistvo centra

Funkcionalni
prostor - uticaj

S1 makrogravitacijski veliki gradovi viSi nivo S15150.000
S1 mezogravitacijski srednji gradovi srednji nivo 150.000 » S1» 20.000
S1 mikrogravitacijski mali gradovi nizi nivo 20.000> S1>5.000

Tabela 1. Kategorije centara. Izvor: Cukovié, M.: Gradski centri, str.85., ,Svjetlost*, Sarajevo, 1985.

1. Nizi nivo gradskih centara (lokalni centri)

Imaju mikrogravitacioni uticaj i sluZze uglavnom za zadovoljavanje svakodnevnih potreba lokalnog
stanovni$tva. Lokalni centar obuhvata nekoliko zasebnih, izdvojenih punktova za snabdevanje — centara
nultog stepena. Donja granica veliCine lokalnog centra je 1.000 m2 kapaciteta prodajnog prostora ili
5.000 gravitiraju¢ih stanovnika. Razli¢iti su kriterijumi za broj gravitiraju¢ih stanovnika u pojedinim
centrima. Lokalnom centru gravitiraju 2 do 3 mesne zajednice, koje u proseku imaju 5.000-10.000
stanovnika. Tako se broj gravitirajuteg stanovnistva po lokalnom centru kre¢e 10.000-30.000.

21 Cukovié, M.: Gradski centri, str.59, «Svjetlost», Sarajevo, 1985.

2 |bid, str.66.

23 Granice veli¢ine gradova brojne su i razli¢ite u tumacenjima razli¢itih autora. Prema statistickim podacima i broju stanovnika, gradovi bi
se mogli podeliti na:

1. po O. Blum-u : 1. mali gradovi od 5 000 do 20 000 stanovnika, 2. gradovi srednje veli¢ine od 20 000 do 150 000 stanovnika, 3. veliki
gradovi od 150 000 do 700 000 stanovnika, 4. dZinovski gradovi od 700 000 stanovnika pa navie (izvor: Mirkovi¢, B.: Osnovi urbanizma
1A, str.129., ,Gradevinska knjiga“, Beograd, 1983.)

2. po Lj. Vasilevskoj (za nase uslove): 1. naseljena mesta, manji gradovi, varoSice do 5 000 stanovnika, 2. mali gradovi od 5 000 do 20
000 stanovnika, 3. srednje veliki gradovi od 20 000 do 50 000 stanovnika, 4. ve¢i gradovi od 50 000 do 100 000 stanovnika, 5. veliki
gradovi od 100 000 stanovnika pa navide (izvor: predavanja iz predmeta Urbanizam |, dostupno na http://www.gaf.ni.ac.rs/)

24 Cukovic, M.: Gradski centri, str.66., «Svjetlosty, Sarajevo, 1985.
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2. Centri srednjeg nivoa (sekundarni gradski centri)

Po vremenu nastanka su znatno mladi, javljaju se kao posledica savladavanja odredenih nedostataka u
razvoju grada. Njihov uticaj je mezogravitacijski. Centri srednje veli€ine imaju 2 do 3 lokalna centra. To
je najCeSCe centar gradskog rejona ili gradske opstine, i opsluzuje 40.000-80.000 stanovnika.
Prerastanje gradova srednje veli¢ine u velike gradove rezultuje razvojem sekundarnih centara. Oni
omogucuju rasterec¢enje centralne zone i njeno prostorno definisanje.

3. Centri najviSeg nivoa (regionalni centri)

Gradski centri najviSeg nivoa imaju karakteristiénu istorijsku slojevitost, koja uprkos razli¢itosti delova
strukture ipak odaje utisak jedne priviatne homogene sredine. Imaju makrogravitacijski uticaj i najvise
primata, a u svom gravitacionom podrucju imaju preko 150.000 stanovnika. Tokom vremena ovi centri
stalnom transformacijom gradskog jezgra formiraju centralnu gradsku zonu. Centralna zona je naj¢eS$ce
istorijsko jezgro grada i nema fiksne granice. Ona ima najve¢u koncentraciju i diverzitet centralnih
sadrzaja. U zavisnosti od veli¢ine grada, njegove uloge i znaCaja u regionalnoj mrezi, glavni gradski
centar moZe biti i regionalni centar.

2.2.3. Mreza centara

Centri na gradskoj teritoriji ne mogu se analizirati zasebno kao podsistemi, van sistema gradskih
centara. Da bi centar bio deo sistema, mora da bude povezan sa najmanje jednim centrom u sistemu.
Broj veza se poveCava sa rangom centra. Centri prvog stepena obi¢no imaju po jednu, dok centri
drugog stepena imaju najmanije tri veze u sistemu, sa centrima nizeg i viSeg ranga (Shema 1).
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Shema 1a. Koncept sa dominantnim centrom Shema 1v. Koncept sa tri nivoa centara
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Shema 1b. Koncept sa dva nivoa centara Shema 1g. Koncept sa Eetiri nivoa centara

Shema 1. Koncepti centara. Izvor: Cukovi¢, M.: Gradski centri, str.153., ,ovjetlost*, Sarajevo, 1985.
Centri malih gradova pripadaju po odredenim funkcijama centrima viseg nivoa. Medutim, po

kapacitetima centralnih sadrzaja, veli€ini gravitacionog podrucja, broju stanovnika i vezi ovih centara sa
subcentrima, pripadaju kategoriji centara nizeg reda. Ovaj nesklad je uslovljen znac¢ajem i ulogom grada
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u Sirem okruzenju. NajceS¢i koncept organizacije ovih centara je koncept dva stepena centara, koji
podrazumeva jedan dominantan centar i slabo razvijene subcentre — centre nultog stepena (Shema 1a).
Zato se ovaj koncept naziva monocentriénim konceptom. Cesto je prisutan i u gradovima srednje
veliCine, kao i u velikim gradovima koji nemaju razvijen sistem centara.

Gradovi srednje veli¢ine imaju razvijena dva nivoa centara — srednji i nizi nivo. Pored glavnog gradskog
centra drugog stepena koji ima primat, u mrezi centara zastupljeni su i centri prvog i nultog stepena.
Ovaj koncept karakteriSu nedovoljno razvijeni subcentri, premda je zapoeo proces decentralizacije
centralnih funkcija i stvaranja preduslova za razvoj novih centara (Shema 1b).

Gradovi sa preko 150.000 stanovnika, sa povrSinom vec¢om od 92 km2 i radijusom vecim od 5.400 m,
trebalo bi da imaju tri nivoa centara. Karakteristike ovog sistema su izrazena decentralizacija centralnih
funkcija i pogetak razvoja policentrizma (Shema 1v). Pored op$tih centara, oformljuju se u vecem broju i
specijalizovani centri. Razvijeni oblik ovog koncepta ima mrezu subcentara (Shema 19).

U savremenoj urbanistickoj praksi stanovanju se priblizavaju centri drustvenih usluga, slobodni prostori
za odmor, deciju igru i sport. Ras¢lanjivanjem stambene zone na prostorne celine sa druStvenim
centrom odgovarajuteg stepena omogucava se decentralizacija funkcija grada, rastereéenje
saobracajne mreze i zblizavanje njihovih Zitelja (Shema 2)25.

gradski centar

@  centar stambene Cetvrti

. centar stambene zajednice

Shema 2. MreZa dru$tvenih usluga po sistemu trostepenih centara. |zvor: Maksimovi¢, B.: Urbanizam - teorija
prostornog planiranja i uredenja naselja, str.87., ,Naucna knjiga“, Beograd, 1980.

Primarna stambena grupa, sa 1.500-2.000 Zitelja, predstavlja poCetni, nulti stepen prostorno-stambene
celine. Ta veli¢ina omogucuje da se za najviSe 2 minuta hoda dode do najpotrebnijih svakodnevnih
usluga: decije ustanove, telefonske govornice, punkta za snabdevanje. VaZan element je pripadajuci
slobodni prostor za odmor, decju igru i rekreaciju.

Ideja o zblizavanju stanovnika i ostvarivanju susedskih odnosa kroz samostalno naselje sa svojim
druStvenim centrom rezultirala je formiranjem jedinice susedstva — stambene zajednice. Ovako

25 Maksimovi¢, B.: Urbanizam - teorija prostornog planiranja i uredenja naselja, str.87., ,Nauéna knjiga“, Beograd, 1980.
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organizovano stambeno naselje je funkcionalno povezano sa ostalim stambenim jedinicama i centrom
maticnog grada. Teritorija stambene zajednice iznosi 20-30 ha, a poluprecnik opsluzivanja ne prelazi
500 m. Broj stanovnika je relativna kategorija na koju utiCe viSe faktora, a za naSe uslove iznosi oko
5.000-7.000 stanovnika. Centar stambene zajednice treba da svojim polozajem, oblikovnoS¢u i
sadrZzajem zadovolji svakodnevne potrebe snabdevanja, drustveno-kulturne aktivnosti i odmora.

Stambena cCetvrt je samostalna stambena aglomeracija ili naselje sa 15.000-20.000 stanovnika.
Stambena Cetvrt nije odredena teritorijalnim granicama. Pored svakodnevnih potreba, centar gradske
stambene Cetvrti zadovoljava i neke povremene potrebe stanovnistva.

Stambeni rejon takode nema fiksne teritorijalne granice. Njegovo gravitaciono podrucje, u zavisnosti od
lokalnih uslova, ima 30.000-50.000 stanovnika. Rejonski centar zadovoljava potrebe stanovniStva
stambenih jedinica i gradskih Cetvrti.

2.2.4. Indikatori za dimenzioniranje centra gradskog naselja

M. Mareti¢ je sproveo istraZivanje 56 centara evropskih gradskih naselja, veli¢ine od 5.000 do 12.000
stanovnika?t. Rezultati ovog istrazivanja utvrduju: optimalnu lokaciju, povrsinu, odnos broja stanovnika i
izgradene povrsine, odnos broja stanovnika i povrSine trga, odnos izgradene povrSine i dimenzija
peSacke ulice, odnos broja stanovnika i broja parkiraliSnih mesta, i kona¢no, odnos broja stanovnika i
izgradene povrsine sadrzajnih struktura. Neki od ovih indikatora relevantni su i za ovo istrazivanje, te su
nadalje obrazloZeni.

Lokacija centra gradskog naselja. M. Mareti¢ konstatuje kako je optimalna lokacija centra gradskog
naselia u tezistu njegove naseljenosti?’. Ova tvrdnja zasniva se na zahtevu za optimalnom
pristupaéno$¢u centra naselja. 1z toga proizilazi da je od geometrijskog srediSta naselja povoljnija
lokacija teZiSta unutar okvira stvarne prostorne distribucije stanovniStva. Korisnici po pravilu biraju
najblizi gradski centar. Medutim, lokacija centra umnogome zavisi i od saobracajnih okolnosti. Lociranje
centra u geometrijskom sredistu naselja ili njegovom tezistu naseljenosti moze izazvati probleme zbog
uvlaCenja teretnog saobracaja duboko u naselje. Stoga se Cesto pribegava reSenju gde se centar
pomera ka vitalnom rubu naselja, tj. prema gradskoj saobracajnici. U tom smislu treba nastojati da takav
ekscentrini polozaj centra bude u smeru svakodnevnog dominantnog kretanja veceg broja stanovnika,
prema zoni koncentracije radnih mesta ili ostalim atraktivnim zonama grada.

Razli¢iti autori bavili su se odnosom prostorne i vremenske udaljenosti izmedu mesta stanovanja i
centra naselja, tako da danas u inostranoj literaturi postoje razli¢iti ustanovljeni indikatori28. U
Sjedinjenim Drzavama, K. Peri predlozio je za centar jedinice susedstva radijus gravitacije od 400 m, a
danas se u planiranju centra susedstva primjenjuje radijus gravitacije od 400-800 m. Maksimalna je
udaljenost izmedu centra naselja i stana 300 m u Nemackoj, 350-400 m u Ceskoj i Slovagkoj, 400 m u
Velikoj Britaniji, 500 m u Hrvatskoj i Svedskoj, do 1000 m u Svajcarskoj. Sliénu tvrdnju iznosi i M.
Cukovié — radijus gravitacije za centar mesne zajednice, odnosno za centar nizeg, lokalnog nivoa, gde
stanovnici naselja zadovoljavaju svoje svakodnevne potrebe, ne sme biti ve¢i od 450-600 m2. Moze se
konstatovati da radijus gravitacije centara novih gradskih naselja optimalno iznosi 400-800 m, jer
navedenim distancama odgovara hod u trajanju od 5-12 minuta.

2 Maretic, M.: Neki indikatori za dimenzioniranje centra gradskog naselja, str.14., Prostor Vol.1, No.1: 13.-44., 1993.

27 |bid, str.17.

28 |bid, str.18.

2 Cukovi¢, M.: Funkcionalno-strukturaina transformacija centara u korelaciji veli¢ine grada, doktorska disertacija, Arhitektonski fakultet
SveudiliSta u Zagrebu, 1982.

16



Povrsina centra gradskog naselja. PovrSina zemljiSta centra gradskog naselja definiSe se u funkciji
udela aktivnog stanovni$tva, tercijarnih delatnosti i gustine radnih mesta. Udeo aktivnog stanovniStva u
ukupnom stanovnidtvu grada iznosi 40%, a udeo tercijarnih djelatnosti u aktivnom stanovni$tvu grada
iznosi 60%. U centrima gradskih naselja odvija se oko 15 posto svih tercijarnih djelatnosti grada.
Gustina zaposlenosti u centru naselja iznosi 150-200 radnih mesta po hektaru, ili prose¢no 175 po
hektaru, u zavisnosti od ponude, potrosnje i potraznje usluga. Podatak o broju stanovnika znacajan je
za dimenzionisanje povrSine pojedinog centra. Na osnovu prethodnog, ustanovljena je formula za
proracun povrsine centra:

Pecn= Ag*Tg*Sn*f=04%06*Sn*0,15 =0,00021 * Sn (ha)
Gz 175

Pcn - povr§ina centra naselja

Ag - udeo aktivnog u ukupnom stanovnistvu grada (40%)

Tg - udeo tercijarnih delatnosti u aktivnom stanovnistvu grada (60%)
Sn - broj stanovnika naselja

f -tercijarne delatnosti grada u centrima naselja (15%)

Gz - gustina radnih mesta u centru naselja (175 r.m./ha)

Odnos broja stanovnika i povrSine centra. Istrazivanje pokazuje da gradsko naselje s prose¢no
10.000 stanovnika ima centar povrSine zemljista od oko 2 ha. Prema tome, okvirni indikator za
dimenzionisanje povrsine zemljista iznosi 0,21 ha/1000 st. InaCe, vrednosti povrSine istrazivanih centara
krecu se u intervalu od 0,07 ha/1000 st. do 0,45 halst. Takode se konstatuje da se sa porastom broja
stanovnika smanjuje povrSina zemljiSta centra gradskog naselja.

Kada se razmatra odnos izgradene povrSine centra gradskog naselja prema broju stanovnika,
istrazivanje pokazuje da u novom gradskom naselju s prose¢no 10.000 stanovnika izgradena povrsina
centra iznosi prose¢no 5.700 m2. Shodno tome, izvedeni indikator za dimenzionisanje te povrsine iznosi
0,60 m2/stanovniku. Ekstremne vrednosti ovog indikatora su 0,22 m2/st. (min) i 1,33 m2/st. (max).

Odnos broja stanovnika i izgradene povrsine sadrzajnih struktura. Tipi¢ne funkcije centra gradskog
naselja su trgovina, ugostiteljstvo, kultura i zabava, zdravstvo, usluzno zanatstvo, poslovanje i
administracija, a medu njima najznacajnija je trgovina. Stanovnici gradskih naselja robu kupuju u centru
naselja, a neke potrebe za kupovinom zadovoljavaju u glavnom centru grada ili drugim gradskim
centrima. Program sadrZaja u centru nekog novog gradskog naselja obi¢no je rezultat primene
urbanistiCkin normativa. Adekvatno dimenzionisanje centralnih sadrZaja zasnovano je na primeni
slozenog matematickog postupka, gde se ulazni podaci dobijaju nakon sprovedenog istraZivanja. Na
primer, u dimenzionisanju trgovackih sadrzaja koristi se formula koja se temelji na proceni kupovne
moci, odnosno potraznji. Ona sadrzi elemente pretezno iz sfere ekonomije koji zahtevaju opsezno
istrazivanje, neki podaci uprkos tome ostaju neprecizni, a prognoze su nesigurne. Stoga se Mareti¢evo
definisanje ovog indikatora zasniva na komparativnoj analizi ve¢eg broja izvedenih primera. Rezultati
istrazivanja ustanovljuju vrednost ovog indikatora od 0,59 m2/st.

Normativi za kapacitet razliCitih centralnih funkcija razlikuju se u literaturi. Na vrednost indikatora
izgradene povrSine konkretnog sadrzaja utiCe viSe faktora, kao $to su broj stanovnika naselja,
udaljenost naselja od glavnog gradskog centra, saobracajna povezanost, Zivotni standard gradana i
kupovna moc¢, navike u koris¢enju prostora, itd. M. Mareti¢ u svom istrazivanju utvrduje programirane
sadrzaje za 4 tipicne mesne zajednice po veli¢inskoj tipologiji, za koje se ustanovljuju proseéne
vrednosti indikatora centralnih sadrzaja (Tabela 2).
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3.000-4.000 0,32-0,24 0,10-0,08 0,11-0,08 - 0,10-0,07 0,25-0,19
6.000-7.000 0,20-0,17 0,05-0,04 0,07-0,06 - 0,06-0,05 0,13-0,11
8.000-10.000 0,18-0,14 0,04-0,03 0,05-0,04 - 0,05-0,04 0,14-0,11
16.000 0,09 0,02 0,04 - 0,03 0,07
Proseéno: 0,20-0,16 0,05-0,04 0,07-0,06 - 0,06-0,05 0,15-0,12

Tabela 2. Centri mesnih zajednica u gradu — odnos izgradenih povrSina sadrZajnih struktura i broja stanovnika u
4 tipi¢na primera. lzvor: Mareti¢, M.: Neki indikatori za dimenzioniranje centra gradskog naselja, str.40., Prostor
Vol.1, No.1: 13.-44., 1993.

2.3. Centralne urbane funkcije

U suburbanom naselju i njegovom centru pojavljuju se, sa manjom ili vecom zastupljeno$¢u, sve tri
grupe osnovnih urbanih funkcija: stanovanje, rad, sport i rekreacija. Najvaznija grupa funkcija za
centralna podrucja su centralne urbane funkcije, koje odgovaraju najve¢em delu urbanih potreba, izvan
stanovanja i proizvodnih delatnosti. Zbog visoke koncentracije u kojoj se javljaju zahtevaju dinamican
prostorni okvir — gradski centar, koji ¢e kao teZiSte druStvenog zivota i fokus svih aktivnosti omoguditi
intenzivnu komunikaciju kako izmedu korisnika, tako i na relaciji korisnik-prostor-aktivnosti. Ono $to
centralne izdvaja od ostalih urbanih funkcija je izrazit integriSu¢i karakter izmedu tih funkcija i
opsluzivanje celokupne populacije na gravitirajucoj teritoriji. M. Mareti¢ kaze: ,Uloga centralnih funkcija
u gradu je neposredna razmena rada, usluga i informacija, Sto definiSe program i sadrZaje gradskog
centra. NaroCito su vazne dve karakteristike centralnih funkcija: one privlace itavo stanovnistvo grada i
regije, i omogucavaju brojne interakcije“.

Da bi se utvrdio kapacitet centralnih funkcija, potrebno je najpre utvrditi veli¢inu gravitacionog podrucja
centra i broj gravitirajucih korisnika. Pri tom se moraju uzeti u obzir i oCekivani demografski rast i gustina
radnih mesta na centralnom podrucju. Potom se sagledava prostorni potencijal, odnosno kapacitet
postojecih fiziCkih struktura i moguénosti nove izgradnje. Dalje se utvrduju propusna mo¢ saobracajne
mreZze i kapacitet stacionarnog saobracaja koji treba da prihvati planiranu koncentraciju sadrZaja.
Smatra se da se granica kapaciteta centralnih funkcija utvrduje odnosom povrsine fizicke strukture i
povrSine namenjene saobracaju. Za programiranje sadrZaja centra mogu se koristiti slozeni matematicki
postupci proracuna, neki urbanisticki normativi ili analiza postojecih primera3!.

Prema M. Cukovicu, u funkcije centara ubrajaju se32

1. snabdevacko-usluzna;

2. ugostiteljsko-turisticka;

3. finansijsko-poslovna;

Ove tri grupe funkcija omogucavaju proces materijalne razmene i Cine tzv. grupu komercijalnih
delatnosti: trgovina na malo, usluzno zanatstvo, ugostiteljstvo i turizam, finansijske i poslovne usluge i
neke od proizvodnih delatnosti. Pripadaju delatnostima tercijarnog sektora. Najzastupljenije funkcije na
podruju centra su upravo trgovina i razliCiti poslovni sadrzaji. Poslovanje je funkcija koja uvek tezi da

30 Maretié, M.: Gradski centri, str.75., 18., ,Skolska knjiga“, Zagreb, 1996.

31 Videti detaljnije: Mareti¢, M.: Gradski centri, str.79., ,Skolska knjiga“, Zagreb, 1996.; Cukovi¢, M.: Gradski centri, str.83., ,ovjetlost’,
Sarajevo, 1985.

32 Cukovi¢, M.: Gradski centri, str.45., ,ovjetlost’, Sarajevo, 1985.
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se smesti u centar, i ima moguénosti da podnese visoke troSkove centralne lokacije. Ovakvo grupisanje
sadrzaja olakSava poslovnu komunikaciju, naravno pod uslovom da postoji dobra pristupaCnost.
Najvecu zivost centru omogucavaju trgovinski sadrzaji. U zavisnosti od ranga centra, preovladuju
specijalizovane prodavnice za zadovoljavanje povremenih potreba stanovniStva, dok su u manjoj meri
zastupljene prodavnice za zadovoljavanje svakodnevnih potreba korisnika koji u tom centru stanuju.

4. komunikaciono-informaciona;

Ova funkcija ne vezuje se za konkretne sadrZaje, ve¢ omogucava i inicira procese koji se odigravaju u
centru. Ona usmerava i kanaliSe sve tokove u prostoru, povezuje grad u jedinstvenu celinu i integriSe ga
sa gravitacionim podrucjems?,

5. kulturno-zabavna;

Funkcija kulture u gradu ispoljava se najizrazitije u njegovom centru, kroz mnogobrojne objekte u kojima
ljudi zadovoljavaju ovu svoju potrebu: arhivi, biblioteke, bioskopi, domovi kulture, galerije, koncertne
dvorane, muzeji, opere, pozorista, izlozbeni paviljoni. Medutim, pojam kulture moZe se (i mora)
posmatrati mnogo Sire od njegovog prostornog okvira — on predstavlja poimanje Zivota, potrebe i navike
stanovnistva, stepen razvoja drustvene svesti, tradiciju i naslede. lako ¢esto zanemarena i potisnuta
6. sportsko-rekreativna;

Po nekim autorima ova funkcija je sporna kao centralna jer pripada grupaciji osnovnih funkcija34.
Medutim, neki sportsko-rekreativni sadrzaji su prisutni u gradskom centru i imaju sve karakteristike
centralnih funkcija. Ono $to ih razlikuje od osnovnih funkcija rekreacije je Cinjenica da privlace veliki broj
korisnika sa Citave gradske teritorije, a ne samo lokalnog podrucja, zatim da omoguc¢avaju ostvarenje
socijalnog kontakta, i konacno, svojom atraktivno$¢u doprinose ukupnoj priviacnosti centra. Kada se
radi o zatvorenim prostorima, to su obi¢no sportske dvorane gde ljudi svoje slobodno vreme koriste za
pracenje sportskih dogadaja. Otvorene zelene povrSine u sastavu centra sluze za rekreaciju, Setnju,
susrete i zabavu, mada se tu mogu organizovati utakmice vrhunskog sporta. Parkovi i ozelenjeni
prostori doprinose Zivopisnosti gradskog centra, zahvaljujuci aktivnostima koje omoguc¢avaju.

7. obrazovno-naucna;

8. socijalno-zdravstvena;

9. drustveno-politicka.

Ove poslednje tri grupe funkcija pripadaju tzv. funkcijama od javnog znacaja i obuhvataju neprofitne
javne sadrzaje. Objekti obrazovno-naucne delatnosti su Skole i institucije osnovnog, srednjeg, viseqg i
visokog obrazovanja, kao i nauéne i istrazivacke delatnosti. Ova funkcija ima stalnu tendenciju razvoja,
pa se smatra da ¢e se u buduénosti zadovoljavati u promenljivim prostornim okvirima. S obzirom na
veliku potrebnu povrsinu Skolskog kompleksa, kao i na strukturu porodica koje naseljavaju gradski
centar (najéeSce bez dece), javlja se tendencija pozicioniranja osnovnih i srednjih $kola izvan centra. S
druge strane, lociranje institucija viSeg i visokog obrazovanja u glavni gradski centar se moze opravdati
izuzetnim znaCajem ovih sadrZaja za grad i region. Socijalno-zdravstvenu funkciju vrSe ustanove koje se
ne nalaze u sastavu specijalistiCkih centara: najceS¢e su to apoteke i neke ambulantno-poliklinicke
sluzbe. Specijalisticki centri ne pripadaju centralnim funkcijama jer zahtevaju velike povrsine kompleksa
i dobru saobracajnu pristupacnost, te ne nalaze svoje mesto na podru¢ju centra. Drustveno-politicku
funkciju formiraju razliite aktivnosti drustveno-politickin organa i zajednica, i razli¢itih ogranizacija i
asocijacija. Ove aktivnosti se mogu odvijati i u zatvorenom i na otvorenom prostoru. Objekti uprave
oduvek su zauzimali centralnu poziciju u gradu. Delatnosti uprave, njihova zastupljenost i nivo hijerarhije
u najvecoj meri definiSu ukupan centralitet grada. Radijus delovanja ove funkcije i veli€ina gravitirajuceg
podrucja odreduju polozaj i rang grada u sistemu centara drzave.

3 QOsnovne komponente ove funkcije su perceptivna, informaciona i saobracajna. Perceptivna uloga i znacaj centra se ogledaju u
individualnom opazanju, poimanju i shvatanju prostora centra, njegove fizi€ke strukture, oblikovanja i odnosa u prostoru. U centru su
skoncentrisane sve vrste informacija o sadrZajima i Zivotu u centru i gradu. Saobracajna povezanost i pristupacnost centra gradu i Sirem
gravitacionom podru¢ju &ine centar dostupnim i otvorenim najSirem krugu korisnika i posetilaca, a ujedno obezbeduju razvoj osnovnih
funkcija centra. |zvor: Cukovic, M.; Gradski centri, str.46., ,Svjetlost*, Sarajevo, 1985.
3 Videti detaljnije: Mareti¢, M.: Gradski centri, str.75., ,Skolska knjiga“, Zagreb, 1996.
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2.3.1. Tendencije lociranja funkcija u suburbanom naselju

Pitanje izbora pravih funkcija, njihova pozicija u centru naselja i stepen zastuplienosti su veoma
kompleksan zadatak. Funkcije na podruju centra su uvek uslovljene specificnim zahtevima okruzenja.
Smestaj delatnosti u centru zavisi od kategorije samog centra, karakteristika prostora centra i njegovog
polozaja u odnosu na stambene i radne zone. Potrebno je takode voditi rauna o veli€ini gravitacionog
podrucja i frekvenciji potreba.

Ono $to predstavlja osnovno obeleZje zone naseljskog centra jesu sadrzaji nestambenog karaktera. Oni
se uglavnom meSaju sa funkcijom stanovanja, kao preovladujuéom komponentom u suburbanom
okruzenju. U naseljskom centru su najpozeljnije one funkcije koje imaju takvo gravitaciono podrucje da
kvalitetno opsluzuju stanovnistvo Citavog naselja, mada u nekim slu¢ajevima mogu opsluZivati i
podrucje Sire gradske teritorije. Kada se radi o drustvenim potrebama, pozeljne su one funkcije koje
omogucavaju i pospeSuju socijalni kontakt i ostvaruju visok stepen komunikacije. 1z tog razloga
potrebno je izabrati funkcije koje u najvecoj meri odgovaraju potrebama korisnika i zahtevima okruzenja
i koje imaju veliku priviatnu mo¢.

Zadovoljavanje svakodnevnih potreba najCeS¢e obavlja peSak u vremenu 5-6 minuta od mesta
stanovanja do mesta snabdevanja. Svakodnevne potrebe u mestu stanovanja, u centru nizeg nivoa,
korisnici zadovoljavaju u radijusu do 450 m. Kao gornja granica peSacenja radi zadovoljavanja
povremenih potreba uzima se 10-12 minuta od mesta stanovanja do mesta snabdevanja, ili podrucje sa
radijusom gravitacije 750-900 m. To je gravitaciono podrucje centara srednjeg nivoa. Ukoliko
gravitaciona podrucja pojedinih sadrzaja zahtevaju viSe od 15 minuta peSacenja, odnosno ako njihov
radijus gravitacije prelazi 1250 m, onda takvi sadrzaji teZze da se smeste u gradski centar viSeg nivoa.

MoZe se zakljuCiti da je veca teznja za lociranjem sadrZaja u centar ukoliko je vece gravitaciono
podrucje tih sadrzaja. U gradskom jezgru, kao centru najviSseg nivoa, najveca je koncentracija sadrzaja
periodi¢nih i vanperiodiCnih potreba za Sire gravitaciono podru¢je. Ovde se takode nalaze i sadrzaji
svakodnevnih potreba stanovnika koji zive u samom centru. U centrima srednjeg nivoa dominiraju
sadrzaji periodi¢nih potreba, uz znatno uéeScée sadrzaja vanperiodi¢nih potreba. Sadrzaji svakodnevnih
potreba koncentrisani su uglavnom u lokalnim centrima (Tabele 3 i 4).

Sadrzaji prema frekvenciji Gradsko jezgro u % Sekundarni centri u % Lokalni centri u %
potreba
dnevne 18 63 69
periodiéne 39 20 19
vanperiodine 43 17 12
ukupno 100 100 100

Tabela 3. Distribucija sadrzaja prema frekvenciji potreba po gradskim centrima. Izvor: Cukovié, M. Gradski centri,
str.126., ,Svjetlost’, Sarajevo, 1985.

Podrucje grada Svakodnevne potrebe % Periodine potrebe % Vanperiodi¢ne potrebe %
gradsko jezgro 24 66 80
sekundarni centri 42 18 13
lokalni centri 34 16 7
ukupno 100 100 100

Tabela 4. U¢esée centara u ukupnim centralnim sadrzajima grada prema frekvenciji potreba. Izvor: Cukovié, M.:
Gradski centri, str.126., ,Svjetlost*, Sarajevo, 1985.
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Vazno je naglasiti da je urbano tkivo grada podloZno stalnim promenama, te se u razmatranju gradskih
centara ne sme zaboraviti vremenska komponenta. Nove tehnologije i ubrzani razvoj naprednih
telekomunikacionih sistema snazno se odrazavaju na gradove i menjaju strukturu njihovih centara.
Izvesno je da promenljivost centralnih sadrzaja izaziva varijabilnost i njihovih prostornih potreba u
fiziCkim strukturama. Stalne promene sadrzaja i funkcija centra uslovljavaju planere i arhitekte da ostave
prostora i buduc¢im intervencijama. lzuzetno je zna€ajno planom predvideti mogucnost transformacije ne
samo fiziCkih struktura koje Cine centar, ve¢ i samog centra kao ambijentalne celine, naravno u skladu
sa promenama funkcije.

U tabeli 5 predloZeni su neki orijentacioni sadrzaji koje bi centar u zavisnosti od svoje kategorije trebalo
da poseduje.

Stepen !’rostornl nivo . Orijentacioni sadrzaji centralnih funkcija
centra | urbana i ruralna aglomeracija
nulti (1) zaselak, malo selo o prodavnica meSovite robe
stepen o gostionica
(2) primarna grupacija ku¢a u o prodavnica prehrambenih proizvoda (svakodnevne potrebe)
urbanom naselju, susedstvo do o zanatske radnje (li¢ne usluge)
2.000 stanovnika o bife, gostionica
o jasle, obdaniste
(3) selo do 10.000 stanovnika o prodavnica meSovite robe
o zanatske radnje (li¢ne i proizvodne usluge)
o mesna kancelarija
o podrucna ili osmogodisnja Skola
prvi (4) selo-centar grupacije o prodavnice prehrambenih i industrijskih proizvoda (svakodnevne
stepen | seoskih naselja potrebe)

(5) mesna zajednica u sastavu
urbanog naselja od 5.000-
15.000 stanovnika (stambena
zajednica)

(6) samostalno naselje,
stambena &etvrt, mali grad do
20.000 stanovnika

specijalizovane prodavnice (povremene potrebe)
zanatske radnje, servisi (li€ne usluge, usluge za potrebe domacinstva)
kafe, restoran

prostorije za drutvene aktivnosti (skupovi, klubovi)
podruéna biblioteka, eventualno bioskop, izloZbeni prostor
filjala banke, posta

zdravstvena stanica, apoteka

veterinarska stanica za kategorije (4)i(6)

osmogodisnja Skola

srednja $kola za kategoriju (6)

poslovne prostorije za kategoriju (6)

rekreativne povrsine, sportska igralista

(7) grad srednje veliCine,
opstinsko mesto, do 50.000
stanovnika

0Oi0O O OO0 OO OO0 O0O O0OOo

O

O O O O O O

pored navedenih sadrZaja koji se javljaju u kategorijama (4),(5) i (6) i
koji se razlikuju po strukturi i kapacitetu, pojavljuju se i:

opstinska administracija, sud, zavod za socijalno osigruranje, policijska
stanica, prostorije politiCkih organizacija

poslovni objekti, upravni objekti preduzeca

pijaca, robna kuca

hotel, motel

kulturni centar lokalnog zna&aja (bioskop, galerija, muzejski prostor)
dom zdravlja sa stacionarom

manji sportsko rekreativni centar
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drugi
stepen

(8) stambeni rejon,
gradska opstina,
40.000- 80.000 stanovnika

(9) grad srednje veli¢ine
50.000-100.000 stanovnika

O O O O O O O O O O O

o O

prodavnice (svakodnevno snabdevanije)

specijalizovane prodavnice (povremene i izuzetne potrebe)

robna kuéa, specijalizovane robne kuce, pijaca

zanatske radnje za sve vrste usluga (li¢ne usluge, usluge za
domadinstvo, odrzavanje vozila, objekata i sl.)

opstinska administracija, sud, socijalno osiguranije, policijska stanica
banka, posta

poslovni objekti, preduzeéa, predstavnistva, agencije

hotel, restorani, kafei

dom kulture — bioskop, scena, biblioteka, multimedijalne prostorije
drustvene prostorije (skupovi, klubovi, politi¢. organizacije i udruzenja)
dom zdravlja sa posebnim klinikama, apoteka, objekti socijalne zastite
(stare, hendikepirane osobe)

srednje Skole, eventualno viSa Skola

sportsko rekreativni centar (sala za male sportove, bazen, igralista,
stadion)

(10) centar zajednice opstina,
komune, okruga, regiona,
grad srednje veliCine,
100.000-150 000 stanovnika

u okviru navedene strukture sadrzaja koji se javljaju u kategorijama (8)
i (9), neki od njih su razvijeniji u skladu sa eksternim funkcijama grada
kao administrativno — upravnog, privrednog i kulturnog centra vise
opétina; to doprinosi formiranju specijalizovanih centara koji po svom
znacaju prevazilaze okvire grada:

zdravstveni centar, bolnica

obrazovni centar (viSe Skole, fakulteti)

kulturni centar (pozoriste, multimedijaine sale, televizijski studio,
radiofuzija, kulturno-umetnicka drustva)

eventualno — razvojni centar, istrazivacke laboratorije, instituti

treci
stepen

(11) veliki grad, od 150.000 do
milion i viSe stanovnika

(@)

O O O O O

to su republi¢ki, pokrajinski centri, vodeci gradovi regiona, politicki,
privredni, kulturni centri u regionalnim ili nacionalnim okvirima
posebno su razvijene funkcije u okviru politickih, drzavnih institucija,
institucija uprave, administracije, sudstva, spoljnih/ unutradnjih poslova
preovladuju komercijalno usluzne delatnosti — brojne i raznovrsne
usluge, specijalizovana trgovina ekskluzivnijeg karaktera orijentisana
na izuzetne i povremene potrebe

zastupljene su mnoge funkcije koje najées¢e obrazuju posebne,
specijalizovane centre najvideg nivoa:

privredni centri

poslovno finansijski centri

komercijalno usluzni centri

izlozbeno komercijalni centri (sajmista)

centri kulture sa raznovrsnim institucijama, ustanovama i asocijacijama
regionalnog ili nacionalnog znacaja

univerzitetski centri

naucno istrazivacki centri

bolnicki centri visoke opremljenosti i specijalizacije

sportski, sportsko rekreativni centri

Cetvrti
stepen

(12) metropolitenski,
viSemilionski grad

OO O O O

njihov znacaj i uticaj prevazilazi regionalne i nacionalne okvire, $to se
ostvaruje posredstvom pojedinih funkcija — specijalizovanih centara
najviSeg nivoa koji se u ovim gradovima razvijaju

Tabela 5. Orijentacioni sadrzaji u strukturi centara. |zvor: Badovinac, P.: Centralne urbane funkcije - centri,
str.94., Arhitektonski fakultet Univerziteta u Beogradu, Beograd, 1997.

2.4. Razvoj na principu mesovitih funkcija — pojam i karakteristike

Tokom istorije urbanog razvoja me$anje zona sa razli¢itim namenama (stanovanje, rad, trgovina,

ugostiteljstvo, zabava) u okviru jednog podru¢ja bilo je zastuplieno u naseljima bez obzira na njihovu
veli¢inu, od malih sela do velikinh gradova. Koncept ,razvoja na principu meSovitih funkcija“ primenjivan
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je u nekim svojim baziCnim oblicima tokom Citave istorije gradogradnje. Ovaj koncept je u savremenoj
planerskoj teoriji i praksi izuzetno aktuelan, posebno u slucajevima oblikovanja gradskih centara.

Savremeno tumacenje pojma razvoja sa meSovitim funkcijama donekle se razlikuje u zavisnosti od

konkretne drzave u kojoj se primenjuje, ali sustinski su odstupanja vrlo mala. U ovom radu usvojena je

americka definicija, kao najtemeljnija i sveobuhvatna. Kako navodi Urban Land Institute, razvoj na
principu meSovitih funkcija karakterises®:

1. Tri ili viSe glavnih namena visoke profitabilnosti (trgovina na malo, zabava, poslovni prostori,
stanovanje, hoteli ifili javni/kulturni/rekreativni sadrZaji), koji su u dobro isplaniranim projektima
medusobno komplementarni;

2. Znacajan stepen fizicke i funkcionalne integracije sadrZaja (Sto rezultira gustom fizickom strukturom
i visokim stepenom iskoris¢enosti zemljidta), ukljucujuci neprekinute peSacke komunikacije;

3. Razvoj u skladu sa koherentnim planom (koji Cesto predodreduje tip i zastuplienost funkcija,
dozvoljene gustine naseljenosti i sadrZaja, i slicno).

Svi ostali projekti koji ne ispunjavaju neki od navedenih uslova, odnosno predstavljaju nasumican zbir

razliCitih sadrZaja, tretiraju se kao ,visefunkcionalni projekti“.

1. Tri ili viSe glavnih namena. lako mnogi projekti na trzistu nekretnina imaju viSe od jedne funkcije, da
bi se moglo govoriti 0 razvoju na principu meSovitih funkcija moraju biti zastupliene najmanije tri glavne
namene. One treba da budu znaCajne, zasnovane na potrebama korisnika, i da imaju visok stepen
priviaCnosti za trziste. U vecini projekata ove glavne funkcije donose velike prihode — to su uglavnom
trgovina na malo, poslovni prostori, stanovanje ifili hotelski kapaciteti. Ostale zna¢ajne namene ukljucuju
kongresne centre, ustanove kulture za odvijanje performansa, muzeje i vazne javne zgrade®.

2. Fizicka i funkcionalna integracija sadrzaja. U projektima razvoja sa meSovitim funkcijama fizicka i

funkcionalna integracija svih komponenti obezbeduje totalitet urbane celine. Visok stepen izgradenosti

prostora je direktna posledica ovog kriterijuma. Integracija sadrzaja moze se ostvariti kroz nekoliko

fiziCkih oblika:

e MeSanje funkcija po vertikali u okviru svakog pojedinacnog objekta, i to najce$¢e na podrucju
Citavog bloka;

e Pazljivo pozicioniranje kljunih sadrZaja oko centralnih javnih prostora, npr. ulica, park, trg, atrijum,
trgovacki centar;

e Povezanost sadrzaja duz linijskih poteza namenjenih peSacima, kao $to su uliéni trotoari, Setalista,
ogradeni koridori, skverovi trgovackih centara i peSacki mostovi izmedu zgrada.

Dobre peSacke veze izmedu sadrZaja su neophodne za ostvarivanje jedinstva celine. Bez njih projekat
nece ostvariti zeljeno sinergicko delovanje predvidenih namena, niti prepoznatljivi identitet, duh mesta.
Upravo je ovaj kriterijum, fizicka i funkcionalna integracija sadrzaja, ono Sto diferencira razvoj sa
meSovitim funkcijama od prostog viSefunkcionalnog razvoja, gde funkcije jesu razliite ali ne postoji
interakcija izmedu njih. Razvojni obrasci velikog prostornog obuhvata, manje koncentracije sadrzaja i
manjih gustina naseljenosti takode mogu imati mno$tvo razliCitih funkcija, ali ne predstavijaju razvoj na
principu meSovitih funkcija jer nema integracije sadrzaja, a prisutna je zavisnost od automobila.

3. Razvoj u skladu sa koherentnim planom. Razvoj na principu meSovitih funkcija mora se koncipirati
i sprovoditi u skladu sa odgovaraju¢im strategijama i planovima razvoja. Planiranje ovakvih projekata

3 Schwanke, D.: Mixed-Use Development Handbook, str.4., Urban Land Institute, 2003.

% Kada se radi o javnim i kulturnim sadrZajima, uvek je aktuelno pitanje njihove finansijske odrZivosti. Ovi sadrzaji ipak imaju svoju ciljnu
grupu, a njihova brojnost umnogome zavisi od stepena drustvene svesti. Veza na relaciji funkcija-korisnik je ¢esto uzro€no-posledicna,
tako da se sredstva za finansiranje sadrzaja kulture, pored budzetskih, obezbeduju i iz privatnih izvora, donacija filantropa i ljubitelja
umetnosti.
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mnogo je slozenije nego u slu¢aju monofunkcionalnih, jer zahteva sveobuhvatni pristup, aktivno
ukljuCivanje u projekat i sinhronizovano delovanje izvodaca, trzisnih analitiCara, arhitekata, urbanih
planera, menadzera nekretnina i finansijera. Sve ovo usloZnjava proces planiranja, koji obuhvata
istrazivanje trziSta, zatim izradu nekoliko varijanti mogucih razvojnih programa, izradu plana namene
povrsina, radne skice, procene troSkova, fizibiliti studije, pravljenje finansijskog i marketinSkog plana i
plana menadZmenta, upravljanja projektom. Planom za razvoj na principu meSovitih funkcija obi¢no se
odreduje minimum vrsti funkcija i njihova zastupljenost, zatim dozvoljene gustine sadrZzaja i generalna
podela zone na podrucja gde se predvida razliCiti razvoj. Za one projekte koji povlaCe sa sobom
znacajne drzavne, budZetske investicije i kontrolu, planom se mogu propisati dodatne procedure, kao
Sto su arhitektonska revizija projekta, odgovornosti i finansijske obaveze javnog i privatnog sektora.
Planski dokument usmerava, ili ¢ak u potpunosti definiSe Citav proces — od vrste i zastupljenosti
funkcija, konkretnog vremenskog intervala implementacije, gustine sadrzaja, pa sve do sloZenih
interaktivnih veza izmedu fizi¢kih struktura, slobodnih prostora i infrastrukture u prostoru konkretne
urbane celine. Po tome se ovakvi projekti razlikuju od neplanskog mesanja funkcija u okviru nezavisnih
akcija preduzetih od strane razli¢itih izvodaca.

Uspesno projektovanje meSovitih funkcija je vrlo kompleksna aktivnost koja podrazumeva mnogo vise
od proste sume pojedinacnih funkcija. Svaka situacija je specifiCna, a primenjeni postupak i konacni
ishod zavisi¢e od konkretnog podrucja, trzista, izvodaca, urbaniste-projektanta i konacno, finansija.
Namene se moraju birati veoma paZzljivo, moraju biti profitabilne, pozicionirane prema potrebama
korisnika, i delovati sinergicki u okviru kompaktne urbane celine. Razvoj sa meSovitim funkcijama moze
se implementirati na razli¢itim lokacijama, kao $to su gradski centri na Citavoj gradskoj teritoriji,
saobracajni punktovi (stanice), napusteni industrijski ili vojni kompleksi, veliki Soping centri, odmaralini
kompleksi i slicno. U ovom radu istrazuje se primena koncepta u centrima suburbanih naselja -
periferije, predgrada i satelitskih naselja.

FiziCki okviri modela razvoja na principu meSovitih funkcija mogu se svrstati u tri osnovne grupe: 1.
tornjevi sa meSovitim funkcijama, 2. integrisane viSefunkcionalne strukture i 3. meSovite funkcije na
podrucju gradskog centra ili seoskog naselja ili urbanog podrucja®’. Predmet interesovanja ovog rada je
upravo poslednja navedena kategorija. U okviru centra naselja namene se meSaju i horizontalno i
vertikalno. Laka peSacka dostupnost sadrzajima je nuzna, kao i formiranje peSackih skverova i
ozelenjenih prostora. MeSoviti projekti u centru nude vecu fleksibilnost vezano za rokove i faznu
izgradnju, Sto je izuzetno vaZno za povecanje stepena ostvarljivosti-realizaciie i smanjenje rizika.
MeSovite funkcije na podru¢ju centra unapreduju vitalitet i odrZivost grada u celini, kroz povecanje
intenziteta aktivnosti, kreiranje Zivopisnih ambijentalnih celina, primenu kvalitetnog urbanog dizajna ne
samo pojedinacnih objekata ve¢ i Citavog konteksta u kome egzistiraju. Pozitivne posledice meSanja
funkcija i vece aktivnosti podrucja su smanjenje stope kriminaliteta i smanjenje transportnih potreba.

Zbog prepoznatljivosti pojma i obilja prakti¢nih primera sti¢e se utisak da je razvoj na principu meSovitih
funkcija viSe kulturolo$ki istorijski obrazac nego pitanje planerske, tehni¢ke prirode. Ovu tezu potvrduje i
¢injenica da se ovakav razvoj odvija prirodno i spontano. Medutim, svako meSanje funkcija na podrucju
centra ne podrazumeva automatski kvalitetan rezultat. 1z tog razloga treba se viSe pozabaviti
afirmacijom modela meSovitih funkcija kroz proces planiranja, a ne samo propisivanjem normativa i
predodredivanjem onih zona koje se namenjuju za ovakav razvo;.

37 Schwanke, D.: Mixed-Use Development Handbook, str.4., Urban Land Institute, 2003.
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3. SUBURBIJA: ISTORIJSKI KONTEKST

U ovom poglavlju razmatra se geneza onih suburbanih naselja kod kojih danas postoji problem
monofunkcionalnosti - Novih gradova centralne i istoéne Evrope (velikih stambenih kompleksa
Moderne) i urbane disperzije (sprawl). lako su ovi suburbani formati veoma razliCiti, nepostojanje
centralnih sadrzaja u oba slucaja proizvodi slicne probleme. Kod ostalih suburbanih tipova moguce je
izbeCi scenario ,spavaonica“ pa oni neCe biti razmatrani. ,Naselja na ivici urbanih podrucja“ nisu
monofunkcionalna, ve¢ imaju meSavinu razli¢itih funkcija. U bespravnim naseljima moze, ali i ne mora
postojati problem monofunkcionalnosti, a kako nisu planski nastala problem nedostatka aktivnosti je
samo jedan od mnogih i treba ga reSavati u Sirem, planskom kontekstu.

Sa stanovista ovog istrazivanja, suburbane oblike treba dopuniti jo§ jednim formatom koji karakterise
post-socijalistiCke gradove Evrope. To su nekadasnja seoska naselja koja okruzuju velike gradove u
vidu satelitskih naselja, a danas se nalaze u okviru administrativnin granica grada. Problem
monofunkcionalnosti prisutan je i kod ovih prigradskih stambenih satelita — nekadasnjih sela, ali ne
datira od nastanka naselja ve¢ predstavlja posledicu gubitka urbanih funkcija usled razvojnih okolnosti.

Za razumevanje geneze monofunkcionalnih suburbanih tipova i njihovih razvojnih okolnosti, u
teoretskom okviru istraZivanja potrebno je upoznati strukturu grada i principe zoniranja njegove teritorije.
U planerskoj teoriji izdvajaju se tri pristupa u istraZivanju nastanka i razvoja naselja u strukturi gradase:
ekoloski3?, subkulturoloski i politicko-ekonomski. Da bi se sagledao dosadas$niji razvoj i buduce razvojne
perspektive suburbanih naselja, u ovom istrazivanju bice koriSCeni najrelevantniji elementi iz sva tri
pristupa, ali sa tezistem na ekoloSkom pristupu40. Potom je za implementaciju/ obnovu centralnih
sadrzaja u suburbiji nuzno ustanoviti specifiche razvojne okolnosti koje su dovele do
monofunkcionalnosti, kao i upoznati prostornu, funkcionalnu i socijalnu strukturu suburbanih naselja, a
shodno postmodernistickim principima urbanog planiranja.

3.1. Geneza suburbije

Vecina autora koja se bavi gradom predgrade smatra relativno novom pojavom. Medutim, L. Mumford
tvrdi da se predgrade javlja skoro ve¢ sa samim pocetkom grada: ,Predgrade mozda upravo objasnjava
sposobnost antickog grada da preZivi nehigijenske uslove koji su viadali u okviru njegovih zidina“".
Vekovima su Zitelji gradova, kad god je to bilo moguce, bezali u prirodu i sela oko velikih gradova,
makar na kratko. Mumford dalje konstatuje: ,Povuéi se kao monah a Ziveti kao princ — to je bila glavna
svrha osnivaca prvih predgrada. Oni su u stvari Zeleli da stvore pribeziste u kome ¢e kao pojedinci
nadvladati hroniéne mane civilizacije, a ipak zadrzati sve povlastice i prednosti urbanog drustva“2.

Prva savremena predgrada nastajala su spontano u periodu 1850.-1920. zahvaljujuci Zeleznici. Uprkos

38 Van Beckhoven, E.; Bolt, G; Van Kempen, R.: Theories of neighbourhood change and neighbourhood decline: Their significance for
post-WWII large housing estates, str.5., Paper for the ENHR-conference “Housing in Europe: New Challenges and Innovations in
Tomorrow's Cities”, Reykjavik, 29 June — 2 July, 2005.

3 QOsnovna ideologija ekoloskog pristupa izloZena je kroz tri modela: Model koncentriénih zona BerdZisa (E. Burgess) iz 1923. godine,
Sektorski model Hojta (H. Hoyt) iz 1939. godine i Policentricni model Haris-Ulman (C. Harrs, E. Ullman) iz 1945. godine.

40 Korisni elementi iz ekoloskog pristupa koje je moguce iskoristiti u ovom istraZivanju su invazija, nasledivanje, filtriranje i ekonomska
kompetitivnost. Elementi subkulturolokog pristupa koji su od zna¢aja za ovo istrazivanje su najpre da je odredeni nivo socijalne kohezije
krucijalan za opstanak tog naselja, i drugo, da zainteresovani i aktivni stanari naselja koji brinu o svom okruzenju zaista doprinose kvalitetu
susedstva. Sa politicko-ekonomskog stanovidta, od zna€aja su uticaj socijalnih davanja drzave na naselja, kao i uticaji politickih elita.

4 Mamford, L.: Grad u istoriji: njegov postanak, njegovo menjanje, njegovi izgledi, str.511., Book & Marso, Beograd, 2006.

42 |bid, str.516.
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tome sto nisu predstavljali plansku intervenciju, ta su predgrada bila dobro pozicionirana, ograni¢ena po
broju stanovnika i povrsini. Izmedu pojedinih predgrada postojac je zeleni pojas. Do masovnog
otelotvorenja ideje o ,domu u predgradu®, u bezbednom okruzenju sa malim brojem dobro odabranih
suseda, daleko od centralne guzve, buke i zagadenja, doSlo je dvadesetih godina 20. veka. Porast
standarda, masovna proizvodnja i ubrzana motorizacija pospesuju odliv stanovniStva iz centra, a
odvajanje pregrada od grada postaje evidentno. Krizu gradskog jezgra na globalnom nivou posle Il
svetskog rata produbljuje dalje osiromaSenje preostalog stanovniStva centra, koje je izmeStanjem
industrije na Daleki istok ostalo bez posla. Gradovi ubrzano rastu, procesom urbanizacije pritisnuto je i
obodno poljoprivredno zemljiste. Pojavljuje se suburbija kakvu danas poznajemo, u razliCitim formatima
koji su u velikoj meri zavisni od drustvenog sistema drzave, politickog ustrojstva i trziSnih okolnosti.

Zaceci Novih gradova vezuju se za plan ,Vrtnog grada“ Ebenezer Howard-a iz 1898. godine, koji
predstavija poku$aj da se objedine formati malog grada i sela i tako nastane novo naselje sa malim
gustinama, na bezbednoj udaljenosti od preizgradenih gradskih podrucja. Lj. Vasilevska navodi da je
Howard-ova koncepcija vrtnog grada bila zasnovana na sjedinjavanju dobrih strana zivota u gradu i selu
u jedinstvenu prostorno-funkcionalnu celinu — vrtni gradovi su kruzno rasporedeni oko centralnog grada,
povezani sa njim i medusobno, preko radijalne i kruzne Zeleznicke i drumske mreze#3. Howard-ove ideje
postale su inspiracija za pokret Novih gradova.

Vecina Novih gradova u zapadnoj Evropi projektovana je 50-tih i 60-tih godina 20. veka kao odgovor na
postojece probleme velikin gradova: zaguSenje, napusteni i devastirani prostori, nedostatak zelenila,
skroman kvalitet stanovanja itd. Njihov osnovni cilj bio je da znacajno unaprede kvalitet Zivota svojih
stanara kroz izbalansirani urbani razvoj, koji podrazumeva dobro odmeren odnos stanovanja i
poslovanja, prirode i izgradene strukture, samo-odrzivosti i ujedno veze sa maticnim gradom. Vazno je
napomenuti da su ova naselja prvobitno bila koncipirana kao samodovoljna, dakle naselja sa dovoljno
radnih mesta i potrebnih nestambenih sadrzaja. To se nazalost pokazalo kao neizvodljivo. Poceci
suburbanizacije u socijalistickom gradu vezuju se za sedamdesete godine, najvise u vidu novih velikih
stambenih naselja Moderne - spavaonica ili transformacija postoje¢ih seoskih naselja u prigradska.
Proces se intenzivirao osamdesetih, da bi stambenu suburbanizaciju krenula da prati i industrijska i
komercijalna suburbanizacija od devedesetih, uglavnhom duz glavnih gradskih saobracajnica i pristupnih
putevat4,

U zemljama kapitalistickog druStvenog opredeljenja, naro€ito u SAD-u i pojedinim drzavama zapadne
Evrope, rezultat suburbanizacije ¢esto su predgrada koja se ,protezu“ na ogromnim povr§inama rubnih
delova grada - ,urban sprawl“45. Ovaj termin ima negativnu konotaciju i mogao bi biti preveden kao
,urbana disperzija*6. L. Mumford konstatuje kako se sa odomacivanjem automobila izgubila peSacka
dimenzija predgrada, a sa njom i pozitivan duh predgrada kao stambene zajednice: ,Predgrade postaje
difuzna masa niske gustine naseljenosti, okruzena konurbacijom, koju ¢e kasnije okruZivati nova
predgrada“’. Proces suburbanizacije je naroCito karakteristiCan za Sjedinjene Americke Drzave, gde je
nacionalna politika planiranja i urbanog razvoja pocetkom 20. veka pospeSivala iseljavanje stanovnistva
u predgrada. Sa jacanjem stepena motorizacije milioni ljudi iselili su se u potrazi za ,americkim snom* —
posedovati svoju kuCu sa dvoriStem. DrZzavna politika i programi podsticali su suburbanizaciju
izgradnjom drzavnih autoputeva, niskom cenom benzina i davanjem poreskih olakSica za kupovinu kuce
u predgradu ili relociranje poslovanja u predgrada.

43 Vasilevska, LJ.: Razvoj urbanih formi kroz istoriju — od nastanka prvih gradova do pocetka dvadesetog veka, str.210., Gradevinsko-
arhitektonski fakultet Univerziteta u Nisu, Nis, 2011.

4 Couch, C.; Petschel-Held, G.; Leontidou, L. (editors): Urban Sprawl in Europe: Landscape, Land-Use Change and Policy, str.109.,
Wiley-Blackwell, Oxford, 2007.

45 Dini¢, M.: MeSovite funkcije u obnovi gradskog centra, str.21., Zaduzbina Andrejevi¢, Beograd, 2009.

46 Prevod koji susrecemo u domacoj literaturi je i ,urbano rasplinjavanje®.

47 Mamford, L.: Grad u istoriji: njegov postanak, njegovo menjanje, njegovi izgledi, str.537., Book & Marso, Beograd, 2006.
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3.2.  Funkcionalni grad i veliki socijalisti¢ki stambeni kompleksi

Voda modernistiCkog—funkcionalistiCkog urbanistickog pokreta pocetkom dvadesetih godina 20. veka
bio je Le Korbizije. Njegove ideje o Funkcionalnom gradu preovladale su u ideologiji CIAM-a tridesetih
godina. Znacajan momenat novije urbanistiCke istorije predstavijao je IV kongres CIAM-a u Atini 1933.
godine, kada je usvojena vecina urbanistiCkih principa Le Korbizijea. Najvaznije ideje i postavke
Kongresa sumirane su u Le Korbizijeovoj publikaciji Atinska povelja. Okosnicu Atinske povelje, pored
ideje o Ozarenom gradu - gradu sunca, otvorenog prostora i zelenila, sainjava i CIAM-ov koncept
Funkcionalnog grada. Prema Atinskoj povelji, Cetiri osnovne aktivnosti u gradu su iskazane kroz
stanovanje, rad, rekreaciju i saobracaj. Zone zasnovane na razli¢itim funkcijama su strogo odvojene —
ideja Atinske povelje podrazumeva razdvajanje osnovnih gradskih funkcija stanovanja, rada i rekreacije,
i njihovog povezivanja pomocu Cetvrte gradske funkcije - saobracaja. Princip dobre orijentacije zgrade u
odnosu na sunce smatra se za najvazniji u pozicioniranju visespratnih objekata na nekoj lokaciji. Sa
tehnoloSkim napretkom i pojavom lifta Moderni grad se odize od partera i gubi povezanost sa ulicom. U
periodu posle Il svetskog rata, vecina projekata izgradnje novih gradova, ali i rekonstrukcije postojecih,
zasnivala se na ideologiji urbanistickog planiranja koju je propagirao CIAM. Model Funkcionalnog grada
najpotpunije je primenjen u prostornoj organizaciji dva nova glavna grada — u planovima Le
Korbizijeovog Candigara (1950.) i Brazilie autora Lugija Koste (1957.). U domacoj praksi, ideje Le
Korbijzijea i CIAM-a primenjene su donekle u planiranju Novog Beograda.

Najbolji reprezent CIAM-ovog planiranja predstavljaju veliki socijalistiCki stambeni kompleksi, koji se
definiSu kao naselja sa preko 2.500 stanova. Danas su ova naselja u CEE zemljama (Central and
Eastern Europe — centralna i isto¢na Evropa) nekadasnje socijalistiCke orijentacije zastupljena sa ¢ak
40-50% u ukupnom stambenom fondu‘é. Na taj nain u zemljama centralne i istone Evrope
,udomljeno* je viSe od polovine gradske populacije. Na ovaj vid stanovanja se u vreme socijalizma
gledalo kao na ,stanovanje za mase®, koje je bilo nametnuto od strane centralizovanog planiranja. Ideja
o stanovanju u prefabrikovanim naseljima sa velikim gustinama naseljenosti nikada nije imala podrsku u
Zapadnoj Evropi, pa je njihova zastupljenost u zapadnoevropskim gradovima svega 3-7% u ukupnom
stambenom fondu4®. Ovaj vid stanovanja imao je svoje pokuSaje i u Sjedinjenim Drzavama, ali u veoma
malom procentu®.

Naselja projektovana po principima Moderne gradena su do osamdesetih godina, kada globalnu
previast preuzima postmodernizam. Arhitektura (i urbanizam) postmodernizma zadatak projektanta
sagledavaju mnogo kompleksnije — u Sirim ekoloSkim i urbanim okvirima razmatraju se kulturoloske
osobenosti gradova, heterogenost stanovniStva — korisnika prostora, odrZivost projekata i dugorocne
perspektive, uCeSce javnosti i javno-privatna partnerstva.

48 Twelve Candidate Countries Overview Report on Sustainable Urban Management, Sustainable Urban Transport, Sustainable Urban
Design and Sustainable Construction, str. 22., European Academy of the Urban Environment, Berlin, 2003.

49 Jako je takve izgradnje bilo posle Il svetskog rata u pojedinim zapadnoevropskim drzavama (Belgija, Holandija, Francuska), ona je u
potpunosti obustavljena nakon 1960. godine.

5% Visoke zgrade kolektivnog stanovanja pod uticajem Moderne prvi put su primenjene kasnih dvadesetih godina u Njujorku u projektu
Castle Village, kao koncept ,towers in the park”. Ovaj koncept primenjivao se i posle Il svetskog rada u projektima socijalnog stanovanja u
Njujorku. Ideja o visokim objektima pozicioniranim u velikom otvorenom prostoru sa obiljem zelenila €inila se idealnom za prevazilazenje
problema mracne i prenaseljene gradske matrice sa poCetka 20. veka. Uprkos kvalitetnom parkovskom uredenju postojao je problem
skromnog urbanog dizajna. Stoga ne iznenaduje nepopularnost velikin kompleksa za socijalno stanovanje u jakom kapitalistickom
drustvenom sistemu SAD-a, koja je dobila svoju definitivnu potvrdu totalnim ruSenjem najpoznatijeg takvog kompleksa nekoliko decenija
kasnije - Pruit-lgo u Sent Luisu. Naselje Pruit-lgo (Pruitt-lgoe) projektovano je 1951. godine u potpunosti u skladu sa postulatima
modernistickog planiranja i ideologijom CIAM-a o Funkcionalnom gradu. Stambeni kompleks na povr3ini od 23 ha severno od downtown-a
Sent Luisa sadrzao je 33 zgrade visoke po 11 spratova. lzgradnju je finansirala drzava u okviru programa subvencionisanog socijalnog
stanovanja, Sto je podrazumevalo pristupacne rente. Rasna segregacija stanara bila je evidentna od samog poCetka — Igo stanovi bili su
namenjeni belcima, a Pruit stanovi crncima. Belo stanovniStvo nerado se useljavalo u ove stanove, te je ubrzo Citavo naselje imalo
iskljuivo crnce za stanare. Problemi u stambenom kompleksu bili su brojni: unidtavanje fiziCke strukture i vandalizam, lo3a higijena,
devastirani zeleni prostori, visoka stopa kriminaliteta i narkomanije. Stanari su se iseljavali, a 1968. godine iseljavanje poCinje da ohrabruje
i gradsko Odeljenje za stanovanje. U periodu 1972.-1976. godine svi objekti Pruit-lgo kompleksa su sruseni.
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3.2.1. Veliki socijalisticki stambeni kompleksi u gradovima centralne i istoéne Evrope

,Kao i sam projekat socijalizma, socijalistiCki stambeni kompleksi izgledali su dobro na papiru ali uzasno
u stvarnosti*s!

Koncept velikih socijalistiCkin stambenih kompleksa proistekao je iz na€ina na koji su sovjetski planeri
tumacili principe planiranja iz perioda Moderne, koji su bili izlozeni u Atinskoj povelji na kongresu CIAM-
a. U socijalistickoj interpretaciji modernistiCkog planiranja u ovaj model integrisane su i ideje iz koncepta
o0 jedinici susedstva koje je propagirao K. Peri tridesetih godina 20. veka. Jedinice susedstva u
sovjetskom tumacenju nazvane su mikrorejonima, gde je svakom od njih gravitiralo izmedu 5.000 i
15.000 stanovnika. Mikrorejoni su ,samodovoljni®, a u centru svakog od njih pozicionira se drustveni
centar (najceS¢e osnovna Skola), koji je dostupan putem javnog gradskog prevoza. Mikrorejon je
smatran za veliki planerski doprinos u organizaciji gradskog Zivota, prvenstveno jer se koncentrisao na
zajednicu a ne na pojedinca, $to je u potpunosti odgovaralo doktrini socijalizma.

Mikrorejoni se grupisu u hijerarhijski organizovani sistem velikin stambenih naselja, koja ¢esto broje vise
od 100.000 stanovnika. U teorijskom modelu, svaka komponenta jednog ovako velikog stambenog
kompleksa bi trebalo da bude opsluzena odgovaraju¢im javnim servisima, proracunatim na osnovu
veli¢ine te komponente i njene pozicije u uspostavljenoj hijerarhiji®2. Kako bi se osigurala jednakost u
standardu stanovanja za sve, postojali su konkretni normativi za utvrdivanje vrste i obima potrebnih
javnih servisa (8kole, igrali$ta za decu, biblioteke, zdravstvene ustanove itd.) (Slika 3).
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Slika 3. TipiCan teorijski plan naselja sa mikrorejonima. lzvor: Marozas, M.: Post socialist city — Adaptation of
USSR-made urban structures in Lithuania, str.12., Master's Thesis, Delft University of Technology, 2009.

51 Hirt, S.; Stanilov, K.: The perils of post-socialist transformation: Residential development in Sofia u: Stanilov, K. (editor): The Post-
Socialist City: Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.231., Springer, Dordrecht, 2007.
52 Stanilov, K.: Housing trends in Central and Eastern European cities during and after the period of transition u: Stanilov, K. (editor): The
Post-Socialist City: Urban Form and Space Transformations in Central Eastern Europe after Socialism, str.181., Springer, Dordrecht, 2007.
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Realnost je ipak bila drugacija — sovjetski planeri su ili znacajno redukovali potrebe stanovnistva za
uslugama, ili su izgradnju nestambenih sadrzaja namerno odlagali kako bi se smanjili troSkovi. U
procesu izgradnje velikih socijalistiCkih stambenih naselja $tedelo se u svakoj fazi i na svakoj stavki, Sto
je dovelo do slabog kvaliteta gradnje, neodgovarajuce infrastrukture i loSe opremljenosti naselja javnim
sadrzajima i servisima. Razlog tome lezao je u nedostatku sredstava da se kompletiraju gradevinski
radovi i obezbede svi javni sadrzaji koji su bili planirani za ove stambene zajednice. Slaba
implementacija planova je takode bila rezultat vladinih prioriteta u to vreme — najveCi deo sredstava je
bio ulagan u proces ubrzane industrijalizacije. Komunisticka ideologija propagirala je skromne standarde
Zivlienja i nizak nivo licnog komfora u stanovanju. lako je izgradnja stambenih okruZenja visokog
kvaliteta formalno predstavljala najvazniji cilj komunistickog planiranja, to ipak nije bio presudan element
za opstanak socijalistickog sistema. Daleko vaznije bilo je realizovati ciljeve postavljene u petogodisnjim
planovima, odnosno ispuniti zacrtane norme u broju stambenih jedinica. Tako je kvantitet preuzeo
primat nad kvalitetom, a jedini imperativ tog perioda bila je hiperprodukcija stanova — Sto veéi broj
stanova za $to kraCe vreme. Iz tog razloga je svega nekolicina planiranih javnih sadrZaja i servisa
zapravo realizovana. Ova velika stambena naselja funkcionisala su samo kao ,spavaonice na gradskoj
periferiji, bez ikakvih lokalnih radnih mesta i sa relativno skromnim stepenom javnih servisa. Dakle, iako
je koncept mikrorejona postao osnovna planska jedinica u teoriji, u praksi je izgradnja nestambenih
sadrZaja mnogo zaostajala za potrebama.

Ono $to je posebno interesantno u slucaju socijalistiCkog koncepta mikrorejona jeste koncepcija
saobracaja. lako su individualna vozila u komunisticko vreme bila malo zastupljena, na dimenzijama
vaznih saobracajnih arterija u novim naseljima nije se Stedelo. Njihova monumentalnost nije bila rezultat
realnih potreba, ve¢ posledica poStovanja strogih normativa koji su tako nalagali. lako su ulice za
tadasnji saobracajni protok bile predimenzionisane, izvesni problemi u funkcionisanju se mogu uociti i
danas, posebno na mestima gde se nova uliéna mreza ukljuCuje u staru. Od posebnog interesa danas
su velike otvorene povrSine pored saobracajnica nastalih u periodu socijalizma, kao potencijalna mesta
razvoja linijskih komercijalnih sadrzaja, poput onih koji se susrecu u gradovima SAD duz saobracajnica
na periferiji. Stoga je duz nekadasnjih socijalistickih bulevara potpuno bila o¢ekivana pojava i dominacija
novoizgradenih benzinskih stanica i objekata sa sopstvenim parkingom, koji su u potpunosti auto-
orijentisani i koji su peSacki nepristupacni jer nikada peSacima nisu ni bili namenjeni.

Nekoliko je faktora bilo od znadaja za ,graditeljski bum* velikin stambenih kompleksa u CEE gradovima
u periodu socijalizma. Pre svega, bila je to politicka odluka komunisti¢kih vlasti da se poveca produkcija
stanova, kako bi se veoma brzo i efikasno odgovorilo na rastuce potrebe za stanovima u okolnostima
ubrzane urbanizacije nakon Il svetskog rata. K. Stanilov konstatuje kako je ,sistem prefabrikovanog
stanovanja predstavljao banalno sjedinjavanje dva procesa koja su obeleZila eru socijalizma —
industrijalizacije i urbanizacije*®3. Kako je imperativ socijalizma bio da se u $to kratem roku obezbedi
$to je moguce veci broj stanova, vlasti su se radije odlucivale za izgradnju novih objekata na slobodnom
poljopriviednom zemljistu nego za rehabilitaciju starih Cetvrti. Najvazniji normativ je predstavljao broj
stanovnika, dok su potrebe i tradicija lokalne zajednice u potpunosti zanemarivane. Ovakvo opredeljenje
takode je proizilazilo iz Cinjenice da je drZavi bilo mnogo lak$e da novo stanovanje gradi na ogromnim
povr§inama slobodnog zemlji$ta na periferiji, nego da adaptira pojedinaéne usitnjene privatne posede
sa individualnim stanovanjem u starim gradskim Cetvrtima. U tom smislu, veliki stambeni kompleksi
predstavljali su otelotvorenje politike odlu€ivanja u socijalizmu, koja je u potpunosti bila centralizovana®.
Lokalne uprave su jedino bile ukljuCene u odabir lokacije koja bi prihvatila planirani broj stambenih
jedinica.

53 Stanilov, K.: Housing trends in Central and Eastern European cities during and after the period of transition u: Stanilov, K. (editor): The
Post-Socialist City: Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.182., Springer, Dordrecht,
2007.

54 Enyedi, G.: Urbanization under socialism u: Andrusz, G.; Harloe, M.; Szelenyi, I. (editors): Cities After Socialism: Urban and Regional
Change and Conflict in Post-Socialist Societies, str.111., Blackwell Publishers, Oxford, 1996.
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Negativne posledice takve politike su danas vidljive na viSe nivoa. Osim nepostojanja jasne strategije za
dalji razvoj i sudbinu velikin socijalistiCkin kompleksa, postoje i problemi nerasciscenih vlasnickih
odnosa nad zemljiStem i objektima, kao i nedostatak sredstava za potrebnu obnovu oronulih objekata i
infrastrukture. Treba napomenuti da su socijalisticki stambeni kompleksi ipak imali neke pozitivne
karakteristike zbog kojih su ih njihovi stanari zavoleli. Osim centralnog grejanja, dobre povezanosti
naselja javnim gradskim transportom i velikih otvorenih zelenih povrsina, ne sme se zaboraviti ni vredna
socijalna komponenta ovih naselja — heterogena struktura stanovnistva. Varijacije u imovinskom statusu

stanara su postojale u neznatnoj meri, ali mnogo manje u poredenju sa zapadnim gradovima.

S obzirom na veliki procenat stambenog fonda u socijalistickim naseljima, njihov znacaj se ne moze
zanemariti. Velika koncentracija stanova, visoka potraznja, pristupacnost i dobra struktura stambenih
jedinica su dobri indikatori da ¢e socijalisticka naselja imati vaznu ulogu u buducnosti za veliki deo
populacije CEE gradova.

3.2.2. Centri naselja

U socijalisti¢koj teoriji planiranja bilo je predvideno naizmeni¢no smenjivanje stambenih mikrorejona sa
zonama rada, kako bi se minimizirala relacija stanovanje — mesto rada i omogucilo vecini stanovnistva
peSacenje do posla. Koncept povezivanja stambenih i poslovnih podrucja nije imao mnogo podrske u
implementaciji. Lokacije za mikrorejone su birane postepeno, na mestima gde je u tom trenutku bilo
najjednostavnije graditi. Kako vecina socijalistickin gradova po veli€inskoj tipologiji nije bila velika,
udaljenost ovakvih projekata ipak nije predstavljala problem. Bez obzira na to, mikrorejone je trebalo
potpuno pokriti javnim gradskim prevozom. Taj proces je u praksi Cesto zaostajao, iako je uvek
vremenom bio realizovan.

Nedostatak javnih sadrZaja i servisa je bio naroCito primetan u velikim socijalistiCckim naseljima. Vec¢ina
zgrada je imala iskljuCivo stambenu namenu, dok su nestambeni sadrZaji bili smeSteni u zasebnim
objektima u centru naselja, na pristupacnoj pe$ackoj udaljenosti. Ova ideja forsirana je ne samo zato
Sto je modernistiCko planiranje zagovaralo strogu segregaciju namena, vec¢ i iz ekonomskih razloga —
bilo je mnogo jeftinije multiplicirati standardnu stambenu jedinicu od najvise do najnize etaze nego
menjati tipsku osnovu da bi se gradili komercijalni sadrzaji ispod stanovanja®. Cesto se desavalo da
zbog nedostatka sredstava komercijalni centri naselja nikada nisu doZiveli realizaciju.

lako je implementacija javnih sadrzaja i servisa znatno zaostajala za stanovanjem, sovjetski planeri

imali su jasnu viziju o tome kako Ce ovaj koncept funkcionisati u svakodnevici tipiénog sovjetskog grada.

Hijerarhijski sistem struktuiran je iz pet osnovnih nivoa, mada su veliki gradovi ponekad imali i Sest®

(Shema 3):

1. Prvi, najnizi nivo nestambenih funkcija opsluzuje 2.000 do 3.000 stanovnika u radijusu 100 do 150
m. Ovi sadrZaji direktno su zavisni od stanovanja, i obuhvataju zajednicke prostorije, rekreacione
sale, jaslice, zajednicke ostave i sl.

2. Drugi nivo usluga zadovoljava potrebe ¢itavog mikrorejona i obuhvata prodavnicu svakodnevnog
shabdevanja, osnovne usluzne delatnosti (popravke, pranje vesa), restoran, kancelariju stambene
uprave i centar za svakodnevne usluge. Radijus opsluzivanja iznosi 400 m ili 10-15 min hoda.

3. Tredi nivo usluga opsluzuije ¢itav okrug sa 25.000 do 75.000 stanovnika, i radijusom od 900 do 1300
m. On obuhvata i neke specijalizovane sadrzaje koji pripadaju povremenim potrebama, kao Sto su

5 Hirt, S.: From public to private: spatial structure and built forms in post-socialist Sofia, str.8., http://lwww-etsav.upc.es/personals/
iphs2004/pdf/086_p.pdf.

% DiMaio, A.J. Jr.: Soviet Urban Housing: Problems and Policies, Praeger Publishers, New York, 1974., citirano u: Marozas, M.: Post
socialist city — Adaptation of USSR-made urban structures in Lithuania, str.14., Master's Thesis, Delft University of Technology, 2009.
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frizer, banka, kafi¢, apoteka i sl., ali i velike prodavnice, robne kuce i ugostiteljske sadrzaje sa ve¢im
asortimanom robe i za zadovoljenje povremenih potreba.

4. Za populaciju od 100.000 do 300.000 stanovnika kreira se Cetvrti stepen usluga koji zadovoljava
potrebe Citavog grada, sa sadrzajima koji odgovaraju samostalnom, samoodrZivom urbanom
podrucju.

5. Petom nivou usluga gravitira Citava urbana zona sa preko 800.000 stanovnika. On obuhvata centar
sa najvecom koncentracijom javnih, druStvenih i poslovnih sadrzaja, institucije visokog obrazovanja i
istrazivacke centre, transportne terminale itd.

D)
&

Legenda: a) veoma veliki gradovi, b) gradovi srednje veli€ine; 1-gradski centar, 2-centar gradskog okruga, 3-
centar stambenog naselja, 4-centar mikrorejona.

Shema 3. TipiCne sheme stambene strukture grada u SSSR-u. lzvor: Marozas, M.: Post socialist city -
Adaptation of USSR-made urban structures in Lithuania, str.11., Master’'s Thesis, Delft University of Technology,
2009.

a

ZajedniCka karakteristika u planiranju i sovjetskih i zapadnoevropskih gradova moze se uociti u
formiranju hijerarhije centara i stepenovanja nivoa usluga. Lokacija, funkcija i veli¢ina konkretnog
objekta uslovljeni su uCestaloS¢u poseta tom sadrzaju. Medutim, postoji jedna velika razlika u ova dva
sistema planiranja — u kapitalistiCkoj ekonomiji komercijalni sadrzaji se grade izuzetnom brzinom
paralelno sa stanovanjem, kako bi se maksimalno iskoristili potencijali za brz profit.

Koncept mikrorejona u Srbiji ilustrovan je na primeru Novog Beograda kao planski nastalog novog
grada. lako je urbani dizajn Novog Beograda baziran na principima planiranja Moderne, u praksi je
potpuno zanemaren jedan od fundamentalnih principa CIAM-ovskog koncepta nove monumentalnosti —
stvaranje novog i kvalitetnijeg komunalnog Zivota i formiranje novih gradskih centaras’. U praksi su
CIAM-ova nacela prilagodavana potrebama i zahtevima socijalistickog drustva. Najvazniji cilj bio je
reSavanje goruceg problema smestaja novopridoslih, hitno obezbedivanje krova nad glavom za armiju
ljudi koja je svoje uhlebljenje trazila u prestonici. Tako su i prvobitna planska reSenja Novog Beograda
proizaSla iz administrativne podele grada na rejone i stambena naselja — mikrorejone, shodno tadasnjoj
politickoj doktrini. Planom su na Novom Beogradu bila predvidena tri rejona sa po 80.000 stanovnika,
gustine naseljenosti 300 st/ha, sa svojim rejonskim centrima®. Uloga rejonskih centara bila je
visestruka:

57 Blagojevi¢, LJ.: Novi Beograd - osporeni modernizam, str.85., Zavod za udzbenike, Beograd, 2007.
% Mini¢, O.: Struktura grada i centri drustvenog Zivota, Arhitektura, Zagreb, godina V, br. 1-4, str.152., Zagreb, 1951.
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1. Administrativni i politicki centar (narodni odbor rejona, milicija, sud, posta, filijala banke, zgrada za
masovne organizacije sa velikom salom za mitinge);

2. Kulturni centar (pozoriste sa 600-700 mesta i dom kulture sa salom za predavanja i izlozbenom
salom);

3. Centar trgovine i upravljanja privredom (velika rejonska pijaca);

4. Fiskulturni centar i rejonski park (stadion za 10-20.000 gledalaca i sportski tereni).

Stambena naselja-mikrorejoni predstavljala su osnovne i najmanje organizacione jedinice grada i

trebalo je da pored stambenih objekata sadrze i javne objekte:

1. Osnovna $kola, decje jasle, obdaniste, dedji restoran i deCje igraliste;

2. Dom naselja sa salom kapaciteta 300 mesta, Citaonicomi sl.;

3. Sektorska ambulanta i apoteka;

4. Prodavnice Zivotnih namirnica, tekstila i sitnije robe Siroke potrosnje, zanatske radionice, javna
perionica rublja, restoran, fiskulturni tereni, zelenilo i garaze.

U tom smislu, optimalna veli¢ina naselja po O. Mini¢u trebalo je da se kre¢e u rasponu 4.000-6.000
stanovnika, odnosno do maksimalno 10.000. Ideologija socijalizma nastojala je da umanji razlike
izmedu centra i periferije. Prema ovom planu, procentualni odnos povrsina u stambenom naselju iznosio
je80: stambena neto povrsina 70% (10-20% pod zgradama); $kola, obdaniste i jasle 5,5%; ulice, trgovi,
parkinzi 10%; fiskultura, igraliSta i zelenilo 12,5%; samostalni javni objekti 2%.

Novi Beograd kao planski nastali novi grad imao je i definisano podrucje centralne zone. Plan centralne
zone Novog Beograda iz 1960. godine obuhvata devet blokova na teritoriji duZ osovine Savezno izvrSno
vece — ZelezniCka stanica, pribliznog oblika kvadrata sa stranicama oko 1600x1600 mé*. | pored velikih
materijalnih i ideoloSkih napora u izgradniji, centralna zona Novog Beograda nije uspela da se razvije. U
dugom periodu na podrucju Novog Beograda nisu gradeni sadrzaji trgovine, poslovanja ni kulture. Bez
radnih mesta, a time i bez drustvenog i ekonomskog potencijala, centralna zona Novog Beograda ostala
je samo vizija na papiru.

Stambeni mikrorejon predstavljao je osnovnu organizacionu jedinicu stambene zone u Srbiji sve do
kraja pedesetih godina, kada osnovna urbanisticka jedinica u planiranju postaje ,stambena zajednica*
(po analogiji sa Perijevom ,jedinicom susedstva“). Uvodenje stambene zajednice u planersku praksu
direktno je proizaslo iz uvodenja samoupravnog sistema. Stambena zajednica je koncipirana kao
zajednica gradana nastanjenih u odredenom naselju (stambenom bloku ili mikrorejonu), organizovana u
okviru opstine radi upravljanja zajednickim drustvenim poslovima na unapredenju svakodnevnog Zivota
u naseljub2. lako se prostorni okvir stambene zajednice u mentalnoj predstavi njenih stanara poklapao
sa okviima mesne zajednice, pojam stambene zajednice ostao je nedovoljno razjaSnjen sa
socioloskog, ekonomskog i drustvenog stanovista.

Sa danasnje vremenske distance moze se konstatovati da nije veli¢ina mikrorejona ono $to definise
koli¢inu sadrZaja i nivo usluga. Koncept mikrorejona, odnosno integrisanog susedstva, gde su svi
sadrZaji dimenzionisani shodno broju stanovnika, ozbiljno je uzdrman ukoliko samo jedan od njegovih
elemenata ne funkcionide. Cak ni kada se svi elementi postave shodno planu, jo$ uvek nema garancije
da Ce sistem funkcionisati. Zasto neki projekti zaZive u praksi, a neki ne, ¢esto zavisi od potpuno
iracionalnih razloga, ili pak neopipljivin. Navike u koris¢enju prostora i stanovanju su nepredvidive, iz
razloga razli¢itih preferencija stanara, kulture, modela ponaSanja i ljudske prirode uopste. Sovjetska

5 Mini¢, O.: Struktura grada i centri drustvenog Zivota, Arhitektura, Zagreb, godina V, br. 1-4, str.152., Zagreb, 1951.

60 |bid, str.154.

81 Blokovi 21, 22, 23, 24, 25, 26, 28, 29, 30

62 Nacrt opsteg zakona o stambenim zajednicama, Komuna, Beograd, br.1, str. 71-74, 1958., u: Blagojevi¢, LJ.: Novi Beograd - osporeni
modernizam, str.136., Zavod za udzbenike, Beograd, 2007.
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strukturizovana shema stambenih zona nastala je u okolnostima centralizovanog planiranja, te ne Cudi
da je bila stroga i zanemarivala lokalnu socijalnu strukturu, obicaje, tipove stanovanja i dotadasniji
obrazac urbanog rasta. Nefleksibilnost i racionalnost ove sheme neminovno je dovela do kasnijih brojnih
transformacija i adaptacija, $to je karakteristika svih zemalja Isto¢nog bloka.

3.3. Seoska naselja u okruzenju socijalisti¢kih gradova

Vecina socijalistickih gradova imala je jasno definisanu urbanu granicu, koju je €inila spoljna granica
velikih socijalistiCkin stambenih kompleksa. U to vreme ova velika stambena naselja predstavljala su
krajnju gradsku periferiju. Uglavnom su kompleksi bili odvojeni poljoprivrednim pojasom od okolnih
seoskih naselja (Slika 4). Tokom 60-tih i 70-tih godina brojna sela u okolini velikih socijalistiCkih gradova
su pripojena gradskoj teritoriji, kako bi se povecao udeo gradskog stanovniStva u zemlji i osigurale
rezerve zemljiSta za buduéi urbani rastt3. Medutim, kako su javne investicije u infrastrukturu u seoskim i
vikend naseljima bile ograni¢ene, ova podru¢ja nisu postala prava stambena predgrada, ve¢ su
zadrzala svoj ruralni karakter®. Seoska naselja u okruZenju vecine CEE gradova danas predstavljaju
specifian problem prilikom razmatranja suburbije.

Slika 4. Veliki socijalisticki stambeni kompleks kao zapadna granica urbanog podru¢ja Sofije. Izvor: Hirt, S.;
Stanilov, K.: The perils of post-socialist transformation: Residential development in Sofia u: Stanilov, K. (editor):
The Post-Socialist City: Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism,
str.235., Springer, Dordrecht, 2007.

U Srbiji se zaCeci danasnje suburbije — nekadasnjih seoskih naselja koja okruzuju velike gradove —
mogu prepoznati u fazi intenzivne industrijalizacije i tehni¢kog razvoja u periodu nakon Il svetskog rata,
kada je mehanizacija znatno smanjila potrebu za radnom snagom u poljoprivredi. Uporedo sa
industrijalizacijom zemlje razvijala se i motorizacija saobracaja, koja je znacajno promenila prostorne
uslove organizacije Zivota i stanovanja. Omogucene su vece distance izmedu mesta stanovanja i rada.
V. Bjelikov tvrdi da je tako viSak poljopriviedne radne snage krenuo da trazi zaposlenje u
nepoljoprivrednim aktivnostima, nadajuéi se porastu standarda®. Jedan od preduslova za to bilo je i
stanovanje na pristupacnom odstojanju od radnog mesta.

63 Stanilov, K.: Political reform, economic development and regional growth in post-socialist Europe u: Stanilov, K. (editor): The Post-
Socialist City: Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.30., Springer, Dordrecht, 2007.

64 Hirt, S.; Stanilov, K.: The perils of post-socialist transformation: Residential development in Sofia u: Stanilov, K. (editor): The Post-
Socialist City: Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.236., Springer, Dordrecht, 2007.
85 Bjelikov, V.: Stanovanje u gradu i regionu, str.33., Prosveta, Beograd, 1978.
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V. Bjelikov je jo§ krajem osamdesetih kreirao scenario razvoja seoskih naselja u neposrednoj blizini
velikin gradova, prema kome Ce trajna urbanizacija dovesti do oCuvanja postojeCe mreze seoskih
naselja, koja ¢e funkcionisati kao vrtna predgrada ili turistiCko-rekreaciono paralelno stanovanjeé. V.
Bjelikov dalje konstatuje da se proces urbanizacije seoskih naselja u velikoj meri odvija spontano,
konurbacijom prigradskih sela i njihovim pretvaranjem u nove gradske rejone®”. Kreiranje ovakvih novih
stambenih rejona je olakSano jer postojeca sela ve¢ sadrze zametak, odnosno naseljsko CvoriSte oko
druStveno-usluznih sadrzaja. Konflikti u urbanom pejzazu nastaju prilikom spoja nove moderne
izgradnje (viSespratnica) i nasledenog seoskog ambijenta - selo gubi smireni duh i tradicionalno
jedinstvo sa prirodom. Iz tog razloga Bjelikov smatra da su povoljnija proSirenja seoskih naselja
porodiénom izgradnjom koja je kompatibilna sa nasledenom seoskom matricom®8, Za formiranje urbane
aglomeracije bliskih gradskih i seoskih naselja potrebno je ispitati stepen urbanizacije prigradskih sela:
broj zaposlenih u gradu, rast broja stanovnika, komunalni standard itd. Planska urbanizacija seoskih
naselja je olakSana u sluCaju prigradskih sela, jer stanovnitvo masovno napusta poljoprivrednu
proizvodnju ¢ime se oslobadaju povrSine okuénica koje se mogu koristiti za novo stanovanje i povecanje
gustine naseljenosti.

3.3.1. Planski tretman aneksiranih naselja u Srbiji

Aneksiranje novih naselja gradu (nekadasnjih prigradskih naselja i sela) donelo je odredene probleme i
izvesne nedoumice u sagledavanju sveukupnog gradskog tkiva, kao i planskog tretmana dojucerasnjih
sela (fizickog, funkcionalnog, socio-ekonomskog) u okviru planskih dokumenata. Izgradnja u seoskim
naseljima nije bila regulisana jer najveci broj seoskih naselja nije imao urbanisticke uredajne osnove
(UUO), odnosno dokument na osnovu kojeg se izdavala gradevinska dozvola’. Stoga je izgradnja
objekata u seoskim naseljima za koje nije postojala potrebna urbanisticka-planska dokumentacija
zapravo bila spontana izgradnja koja je sledila tradicionalne obrasce i norme gradenja.

Poseban problem prilikom planskog tretmana aneksiranih naselja u Srbiji predstavlja primena
neprecizne terminologije u planskim dokumentima na svim nivoima, a koja se odnosi na ista naselja.
Namece se pitanje da li sva naselja u obuhvatu Generalnog urbanistickog plana treba tretirati kao
gradska’!. U domacoj stru€noj literaturi takode nailazimo na nedoumice po pitanju definisanja granice
grada, odnosno razgrani¢enja gradskih od ostalih naselja.

R. Stevanovi¢ navodi da su u Srbiji u periodu posle Drugog svetskog rata (popisi stanovnidtva od 1948.

do 2002) od strane zvani¢ne statistiCke sluzbe koriS¢ena dva kriterijima za diferenciju naselja, odnosno

podelu naselja na gradska i ona koja to nisu (ne-gradska)’2:

1. Administrativni kriterijum - po kome se naselja zakonskim propisima proglasavaju za gradska, i

2. Demografsko-statisticki (kombinovani) kriterijum - na osnovu kombinacije dvaju obelezja: veli¢ine
(broja stanovnika) i procentnog udela nepoljoprivrednog stanovnistva.

Na osnovu administrativnog kriterijuma gradska naselja su odredena Popisom stanovniStva 1948.
godine. Neposredno posle Popisa 1953. i azuriranja spiskova samostalnih naselja za obradu podataka

86 Bijelikov, V.: Stanovanje u gradu i regionu, str.37., Prosveta, Beograd, 1978.

67 Ibid, str.51.

8 |bid, str.52.

89 |bid, str.172.

70 Milig, V.; Petovar, K.; Coli¢, R.: Bespravna izgradnja u Srbiji: geneza i perspektive reSavanja problema, Nacionalni izve$taj o problemima
neformalnih naselja u Srbiji, Ministarska konferencija o nacionalnim i regionalnim politikama i programima koji se odnose na neformalna
naselja u Jugoisto€noj Evropi, Be¢, 2004.

71 Beograd i Ni§ su primeri velikih srpskih gradova ¢ija se urbana teritorija oslanja na veliki broj semi-ruralnih/ ruralnih (prigradskih) naselja,
¢iji funkcionalni, prostorni i planski tretman nije jasno definisan. Ovi veliki srpski gradovi se dele na viSe opstina, prema Sistematskom
spisku naselja u Republici Srbiji - Popis stanovni$tva, domacinstava i stanova 2011. godine, Republicki zavod za statistiku, Beograd, 2011.
72 Stevanovi¢, R.: Gradska naselja Republike Srbije u popisima stanovnistva od 1948. do 2002. godine, StanovniStvo 1-4, str.110., 2004.
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tog popisa, Savezni zavod za statistiku primenio je predlog (shemu) M. Macure iznetog u radu "Jedan
nov kriterij za razgraniCenje gradskog i seoskog stanovnistva", po kome su sva naselja, na osnovu broja
stanovnika i udela nepoljoprivrednog stanovniStva, podeljena na: gradska, meSovita i seoska. Po toj
shemi gradska naselia moraju imati najmanje dve hiljade stanovnika i 90% nepoljoprivrednog
stanovniStva, pri Cemu ovoj procenat opada sa veli¢inom naselja. Trihotomna podela za odredivanje
gradskih naselja u Srbiji primenjena je u popisima stanovnistva za 1953, 1961. i 1971. godinu. U popisu
stanovniStva 1981. godine gradska naselja su odredena na osnovu administrativno-pravnog kriterijuma,
gde se naselja odlukom opstinskih organa vlasti progladavaju gradskim objavom u Sluzbenom glasniku
SRS. Prema ovom kriterijumu pojam grada je vrlo Sirok, Sto omogucava da se njime oznace medusobno
vrlo razli¢ita naselja (od nekoliko stotina stanovnika do naselja sa preko milion stanovnika), sa razli¢itim
funkcijama i znaCajem. U grupu "ostalih" uvr§éena su sva naselja koja odlukom organa lokalne
samouprave (opStine) nisu proglasena za gradska. Dihotomna podela za odredivanje statusa
(izdvajanje gradskih od ostalih) naselja primenjena je i u popisima stanovnistva 1991. i 2002. godine,
kao i u najnovijem popisu iz 2011. godine. Ovakva administrativna podela zemljiSta na urbano i ruralno
je sli¢na u razliCitim drzavama centralne Evrope’s.

R. Stevanovi¢ dalje konstatuje da oba kriterijuma pokazuju izvesne nedostatke’. Kod demografsko-
statistiCkog kriterjuma to je nedostatak pokazatelja funkcionalnog znadenja naselja, pogotovo kod
diferencijacije naselja koja imaju obelezja stambenih satelita (prigradskih naselja ve¢ih gradova). U tim
naseljima procentni udeo nepoljoprivrednog stanovniStva ne mozZe u potpunosti ukazati na funkcionalno
znacenje naselja, jer veci deo nepoljoprivrednog stanovnistva odlazi (dnevno migrira) na rad u drugo
(najcesce vece) susedno mesto. Kod administrativno-pravnog kriterijuma pak ne postoji kategorija
mesSovitog naselja. Naime, sva naselja koja nisu gradska svrstana su u kategoriju ostala naselja. Po
misljenju strucne javnosti to je veliki nedostatak, posto u stvarnom zivotu postoje naselja prelaznog tipa,
narocito u funkcionalnom, komunalnom, urbanisti¢kom i drugom pogledu. Stoga isti autor predlaze da
se izvrsi statistiCka tipologija gradskih naselja polazeci, pre svega, od broja stanovnika, ali i od stepena
razvijenosti privrede i drustvenih delatnosti u tim naseljima.

3.4. Fenomen urbane disperzije

Pojava urbane disperzije predstavlja svojevrsni fenomen, a njegovim efektima bave se brojne svetske
institucije i organizacije. Prema organizaciji Smart Growth America, disperzija-sprawl se definie kao
proces u kome Sirenje izgradnje na slobodnom vangradskom zemlji$tu daleko prevazilazi potrebe
demografskog rasta’s. Ove urbane malformacije karakteriSu: mala gustina naseljenosti, strogo odvojeno
stanovanje, trgovina i mesta rada, slabo pristupacna saobracajna mreza sa velikim blokovima i
nepostojanje razvijenih, dobro organizovanih centara. Kao nuspojave navedenog javljaju se i teSkoce u
transportu, uniformnost stanovanja, nemogucnost peSackog saobracaja i socijalna segregacija. U
Sjedinjenim Drzavama disperzija ne samo da je degradirala kvalitet Zivotne sredine, vec je proizvela i
pesacki neprijateljska naselja koja doprinose gojaznosti i drugim zdravstvenim problemima nacije.

Koliko su pojedini gradovi kompaktni ili rasplinuti moze se utvrditi pomoc¢u ,indeksa disperzije®, koji
kvantifikuje vrednost disperzije stanovnistva na metropolitenskom podrucju. A. Bertaud definiSe indeks
disperzije urbanog podrucja kao koliénik izmedu proseéne distance do gradskog jezgra po stanovniku, i
prosecne distance do centra gravitacionog podrucja’8. Gravitaciono podrucje ima proizvoljan oblik, ali

& http://www.culburb.eu/research/suburban-realities-thoughts-on-the-socio-physical-development-of-central-european-suburban-
landscapes-/

74 Stevanovi¢, R.: Gradska naselja Republike Srbije u popisima stanovnistva od 1948. do 2002. godine, StanovniStvo 1-4, str.116., 2004.

75 http://www.smartgrowthamerica. org

76 Bertaud, A.: The Spatial Development of Budapest, str.35., 1999. http://alain-bertaud.com/images/AB_Budapest_new2a.pdf
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se za potrebe proracuna aproksimizira - sacinjava ga cilindar sa kruznom osnovom povrsine jednake
ukupnoj izgradenoj povrsini podrucja, dok je visina cilindra vrednost prosec¢ne gustine naseljenosti
(Shema 4). Jedan od ciljeva razvoja grada je da odrzi nisku vrednost ovog indeksa.

Average distance per person to CBD = 3.41 km Average distance to center of circle = 3.76 km

Shema 4. Proradun indeksa disperzije. Levo: 3D prikaz izgradenog podrucja i gustine naseljenosti. Proseéna
distanca po stanovniku do gradskog centra iznosi 3,41 km, a povrsina izgradenog podrucja 100 km2. Desno:
Ekvivalentno kruzno podrucje povrSine 100 km2 i uproseéena gustina naseljenosti, dok je prose¢na distanca do
centra kruga 3,76 km. Vrednost indeksa disperzija = 3,41/3,76 = 0,91. Izvor: Bertaud, A.. The Spatial
Development of Budapest, str.35., 1999. http://alain-bertaud.com/images/AB_Budapest_new2a.pdf

BivSi socijalisticki gradovi imaju visoke vrednosti indeksa disperzija zbog visokih gustina u svojim
predgradima. Samim tim uslovljeno je i povecéanje proseéne distance do jezgra po stanovniku. Indeks
disperzije je nezavistan od broja stanovnika i proseCne gustine naseljenosti, ali je direktno uslovljen
distribucijom zona gustina u okviru izgradenog podrucja.

Prose¢na udaljenost od gradskog centra po stanovniku u odnosu na povrSinu izgradenog podrucja
predstavlja dobar pokazatelj kompaktnosti grada’’. Postulati odrZivog razvoja nalazu da se suburbana
podru¢ja integriSu sa gradom doslednom primenom zakona o korid¢enju zemljista. A. Bertaud vrSi
poredenje nekih metropolitenskih podru¢ja u Evropi (Slika 5). Oko 2,5 miliona stanovnika VarSave
razmes$teno je na podrucju €iji radijus iznosi oko 45 km, $to je mnogo veca povrSina u poredenju sa
Londonom (gde na podrucju od 30 km radijusa zivi 6,6 miliona stanovnika), Berlinom (radijus 40 km za
4,2 miliona stanovnika), Parizom (radijus 23 km za 7,9 miliona stanovnika) ili Budimpe$tom (radijus 21
km za 1,9 miliona stanovnika)’®.

Gradovi koji zele da podignu kvalitet Zivljenja i postanu odrzivi moraju preduzeti mere u kontrolisanju
disperzija. Preporuke koje nudi Smart Growth America su’®:

e Ponovno investirati u zapustene Cetvrti i obezbediti brojnije mogucénosti stanovanja;

Rehabilitovati napustenu nepokretnu imovinu;

Podstaci novu izgradnju ili rekonstrukciju u ve¢ izgradenim podrucjima;

Kreirati i razvijati napredne centre sa sadrzajima meSovitih funkcija;

Podrzati Strategije za upravljanje razvojem;

Sprovesti takvu politiku transporta koja odgovara ,pametnom rastu®.

7 Bertaud, A.; Bertaud, M.A.: Note on Prague’s city Structure, str.10., 2002. Izvor: http://alain-bertaud.com/images/Note_on_Prague1a.pdf
8 Bertaud, A.; Bertaud, M.A.: The Spatial Development of Warsaw Metropolitan Area, str.7., Comments on “Warsaw Development
Strategy until the Year 2010” prepared for the World Bank, 2000. |zvor: http://alain-bertaud.com/images/AB_Warsaw_Dec_2000.pdf

9 http://www.smartgrowthamerica.org/
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The metropolitan areas are represented at the same scale

%, 7

London - 6.6 Million people

Berlin - 4.2 Million people

S Lol
Lk 37 %

Slika 5. Poredenje izgradenog metropolitenskog podruéja VarSave, Londona i Berlina. Izvor: Bertaud, A.; Bertaud,
M.A.: The Spatial Development of Warsaw Metropolitan Area, str.8., Comments on “Warsaw Development
Strategy  untl the Year 2010 prepared for the World Bank, 2000., http:/alain-
bertaud.com/images/AB_Warsaw_Dec_2000.pdf

3.41. Pokret Novi urbanizam

Dosadasnji nekontrolisani rast grada u 20. veku znacajno je ugrozio prirodne resurse, a pritisak na
obodno poljoprivredno zemljiste postao je zabrinjavajue veliki. Briga za okruzenje i odrzivi razvoj
zahtevaju da se spreci ili makar smanji konstantni porast broja automobila, i ograni€i razvoj urbanih
podru¢ja. Neki od danas najaktuelnijih planerskih pokreta koji se bore protiv urbane disperzije su
,Pametan rast* i ,Novi urbanizam“®, Osnovne ideje oba koncepta su se prilicno pribliZile, insistiraju¢i na
smanjenju koriS¢enja automobila, promociji JGS-a, veéim gustinama naseljenosti oko stanica javnog
gradskog saobracaja i implementaciji meSovitih funkcija. Ovo istraZivanje u velikoj meri koristi principe
Novog urbanizma.

Pokret Novi urbanizam pojavio se 80-tih godina 20. veka u Sjedinjenim Drzavama, kao snazan otpor
konvencionalnom planiranju razvoja predgrada, koje je u SAD-u prisutno jo§ od 1940. godine. Novi
urbanizam poku$ava da ponovo implementira principe tradicionalne gradogradnje i koncept stambene

8 Dini¢, M.: Primena koncepta razvoja na principu meSovitih funkcija u urbanoj rekonstrukciji centralne gradske zone, magistarski rad,
str.19., Gradevinsko-arhitektonski fakultet Univerziteta u Nisu, 2008.
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zajednice, prilagodavajuci ga mnoStvu raznolikin urbanih i suburbanih uslova. Novi urbanizam
promoviSe kreiranje raznovrsnog, kompaktnog, zivopisnog peSacki orijentisanog naselja sa meSovitim
funkcijama, koje se sastoji iz istih elemenata kao i tradicionalna naselja, ali su ti elementi integrisani u
kompaktnu formu8’. Osnovni principi Novog urbanizma su:

1. PeSacka dostupnost
o Vecina sadrzaja na rastojanju od maksimalno 10 minuta hoda od kuce i posla;
o Uliéni dizajn koji je priviaan pe$acima (zgrade na regulacionoj liniji, tremovi, vrata i prozori,
drvoredi, parkiranje u sastavu ulice, skriveni parkinzi, uske ulice sa malim brzinama);
o PeSacke ulice bez automobila u pojedinim slucajevima.
Povezivanje
e Saobracajna mreza sa dobro povezanim ulicama rastereCuje saobracaj i olakSava peSacenje;
o Hijerarhija uskih ulica i bulevara;
o Kvalitetna mreZa peSackih staza i javnih prostora €ini peSacenje prijatnim.
3. MeSovite funkcije i diverzitet
o MeSovite funkcije (trgovina, poslovanje, stanovanje) unutar susedstva, blokova i unutar samih
zgrada;
o Diverzitet ljudi - razlicite godine, prihodi, kulture, rase.
4. Razli¢iti vidovi stanovanja
o Razli¢iti tipovi, veli¢ine i vrednosti na bliskom odstojanju.
5. Kvalitetna arhitektura i urbani dizajn
o Naglasak na lepoti, estetici, komforu i kreiranju duha mesta;
o Pazljivo pozicioniranje javnih funkcija i sadrzaja u naselju;
o Arhitektura humanih razmera i lepo okruzenje.
6. Tradicionalna struktura susedstva
Jasno diferencirani centar i periferija;
Javni prostori u centru;
Vaznost kvalitetnih javnih prostora, posebno otvorenih sa pablik art-om,;
SadrZi varijetet namena i gustina u radijusu od 10 minuta hoda;
Najvece gustine u centru, smanjivanje gustina ka periferiji.
7. Povecane gustine
o ViSe zgrada, stanova, radnji i usluga na bliskom odstojanju kako bi bile peSacki pristupacne i
kako bi se efikasnije koristili servisi i resursi;
e Dosledna primena principa Novog urbanizma o gustinama u svim veli¢inskim tipologijama
grada — od malih do velikih.
8. Pametan transport
e Mreza linija javnog prevoza koja povezuje gradove, naselja i susedstva;
o PeSacki atraktivan dizajn koji promovise upotrebu bicikla, skutera i peSacenja.
9. Odrzivost
Minimalni envajronmentalni uticaji nove izgradnje;
Ekoloski podobne tehnologije;
Energetska efikasnost;
Smanjena upotreba ¢vrstih goriva;
Lokalna proizvodnja;
ViSe peSacenja, manje voznje.
10. Kvalitet Zivota
e Svi ovi elementi u zajednic¢kom delovanju pruzaju veéi kvalitet Zivota.

N

81 http://www.newurbanism.org/
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lako je pokret nastao na americkom kontinentu, evidentna je primena principa Novog urbanizma i u
Evropi na suburbanim lokacijama, posebno u novije vreme. Jedni od najpoznatijih primera suburbanih
projekata Novog urbanizma sa centrima u kojima se implementira razvoj na principu meSovitih funkcija
su Paundberi, Engleska i Vilanov, Poljskas2.

3.5. Razlike u zoniranju kapitalistickih i socijalisti¢kih gradova

Urbana struktura evropskih gradova je veoma kompleksna, s obzirom na dugu istoriju gradogradnje,
viSeslojni identitet gradova i sku¢ene raspolozive povrSine gradskog zemljista (u poredenju sa SAD-om
gde prostora ima dovoljno). Urbana ekspanzija evropskih gradova bila je narocito dinami¢na u periodu
nakon Il svetskog rata i bila je direktno uslovijena druStvenim sistemom zemlje i, posledi¢no, trziSnom
ekonomijom koje je to drustvo kreiralo. U tom smislu, i suburbani obrasci razlikovali su se znatno u
kapitalistiCkim i socijalistiCkim gradovima Evrope.

U trZiSnoj ekonomiji kapitalistiCkin zemalja, gde zemljiSte i trziSte nekretnina imaju presudnu ulogu u
alokaciji urbanih funkcija, gustine naseljenosti slede jedno od najjacih empirijskih pravilnosti u ekonomiji
— gustine su predodredene monocentricnim modelom urbane lokacije8s. Zemljiste je jeftinije sa
udaljavanjem od gradskog centra, a funkcija stanovanja je sve viSe zavisna od zemlji$nih faktora (npr.
umesto kolektivnog stanovanja gradi¢e se individualne kuce). Nasuprot tome, u socijalistiCkim
gradovima gustine su vece u pojedinim prstenovima udaljenim od gradskog centra, u stambenim
zonama socijalistiCkih kompleksa, u poredenju sa nekim blizim gradskim podrucjima.

Najevidentnija razlika izmedu socijalistickog i kapitalistickog grada moZe se uoCiti u prostornoj
organizaciji stambenih zona. SocijalistiCki gradovi bili su kompaktniji od kapitalisti¢kih, koje karakteriSu
predgrada male gustine naseljenosti. Dok su se zapadnoevropski gradovi Sirili stalnim opkoljavanjem
postojeceg jezgra novim prstenovima posleratnih predgrada, socijalisticki gradovi trpeli su kontrolisanu
suburbanizaciju u formi velikih stambenih naselja koje je planski gradila drzava, uz poStovanje
definisane urbane granice4.

Jos jedna vazna razlika izmedu socijalistiCkog i kapitalistickog grada tiCe se organizacije komercijalnih
sadrzaja. U socijalistickom gradu komercijalni sadrZaji bili su veoma malo zastuplieni, a vecina
socijalistiCkin zemalja ili nije uopSte dozvoljavala privatno poslovanje, ili je to Cinila u maloj meri.
Nedostatak komercijalnih sadrzaja bio je karakteristican i za periferiju i za gradski centar, u kome su
dominirale druStvena i stambena funkcija.

Na osnovu istrazivanja i dobijenih podataka o viSe gradova centralne i istone Evrope i
zapadnoevropskih gradova, A. Bertaud je ustanovio osnovni model urbane strukture evropskih
gradovas®. To je dominantno monocentriéna struktura sa gradskim centrom u kome se nalazi najveca
koncentracija kulturnih sadrzaja i prestizne trgovine, koji naglaSavaju njegov monocentriéni karakter
uprkos tome Sto se vecina radnih mesta seli u predgrada®. Efikasna radijalna saobracajna mreza

82 Schwanke, D.: Mixed-Use Development Handbook, str.398., Urban Land Institute, 2003.

83 Buckley, R.M.; Tsenkova, S.: Urban housing markets in transition: New instruments to assist the poor, u: Tsenkova, S.; Nedovi¢-Budic,
Z. (editors): The urban mosaic of post-socialist Europe: space, institutions and policy, str.181., Physica-Verlag HD, New York, 2006.

8 Hirt, S.; Kovachev, A.: The changing spatial structure of post-socialist Sofia, u: Tsenkova, S.; Nedovi¢-Budi¢, Z. (editors): The urban
mosaic of post-socialist Europe: space, institutions and policy, str.114., Physica-Verlag HD, New York, 2006.

85 Gradovi obuhvadeni istrazivanjem su Moskva, Petrograd, Riga, VarSava, Krakov, Sofija, Prag, Budimpesta, Ljubljana, Berlin, Pariz,
London, Barselona, Marsej i Tuluz.

86 Bertaud, A.: The Spatial Structures of Central and Eastern European cities: more European than Socialist?, str. 2., International
symposium on post-communist cities the Russian and East European Center (REEC) "Winds of Societal Change: Remaking Post-
communist ~ Cities",  University ~ of lllinois at Urbana-Champaign, 2004. lzvor:  http://alain-bertaud.com/AB_Files/
AB_Central%20European%20Spatial%20 Structure _Figures_2.pdf
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omogucava dobru pristupacnost gradskog centra. Od posebnog znacaja za ovo istrazivanje je urbana
struktura CEE gradova i klasi¢an koncentri€ni model socijalisticke urbane strukture koji je ustanovio
Hamilton (Slika 6).

Pro-socialist period
Istorijsko jezgro - pre 1800
Centralna poslovna zona

Nekadadnje stanovanje videi srednje
klase

7/ NekadasSnje stanovanje radnicke klase
ﬂ izmes$ano sa industrijomi stanovanjem
> Socialist period

'

| W E®  Stambene Cetvrti sa osnovnim
[ ] .. socijalnimi komercijalnim sadrZajima

EI Novi gradski centar
A

D

Glavni sekundarni centri

Servisni centri regionalnog ili
nacionalnog znacaja

Industrijske zone

Zeleni pojasevi, rekreacija

0 Stadioni

Slika 6. Model urbanog rasta tipiénog istoénoevropskog grada. Izvor: French, R.A.; Hamilton, F.E.I. (editors): The
Socialist City: Spatial Structure and Urban Policy, str.228., Wiley, Chichester, New York, 1979.

Ovaj prostorni model podrazumeva da se socijalistiCki grad sastoji iz niza prepoznatljivin zona8:

1. Istorijsko srednjevekovno ili renesansno jezgro;

2. Komercijalna, stambena i industrijska podrucja u centralnoj gradskoj zoni iz kapitalistickog perioda;
3. Zona tranzicije ili obnove, gde moderna izgradnja postepeno i progresivno menja nasledene
gradske ili zaostale seoske karakteristike;

Socijalisticko stanovanje iz pedesetih godina;

Integrisana socijalistiCka naselja i stambene Cetvrti iz 1960-tih i 1970-tih godina;

Otvoreni ili poSumljeni izolacioni pojasevi;

Industrijske ili sline zone;

Otvoreni prostori, Sume, brda i turisticki kompleksi.

NSO

Koncentri¢ni model pruza samo grubu sliku prostornih razvojnih obrazaca u socijalisti¢kom gradu. Ove
gradske zone nisu niti uvek koncentriéne, niti se uvek dodiruju. Umesto toga, one su ¢ak veoma
medusobno isprepletane, sa istorijskim i novim Cetvrtima koje se meSaju sa industrijskim zonama i
otvorenim prostorima. Na osnovu ovog bazitnog modela moguce je prepoznati njegove varijante u
razvoju velikih CEE gradova i gradova srednje veliCine. Sa dana$nje vremenske distance, ovaj model
mozemo dopuniti jo§ nekim karakteristiénim podrucjima:

9. Nove poslovne Cetvrti u blizini starog gradskog jezgra (izmedu zona 1 2)

10. Stambena podrucja iz perioda kasnih devedesetih do danas (izmedu zona 6 i 7)

11. Velike suburbane zone izvan grada, u potpunosti zavisne od automobila.

Osim karakteristi¢nih zona koje je prepoznao i klasifikovao Hamilton, socijalisticki gradovi imaju i
specifi¢an vizuelni identitet. Za razliku od svojih zapadnoevropskih pariteta, centralne zone
socijalistiCkih gradova sa vaznim druStvenim sadrzajima nikada nisu bile napustane niti devastirane

87 Hamilton, F.E.I.: Spatial Structure in East European Cities u French, R.A.; Hamilton, F.E.I. (editors): The Socialist City: Spatial Structure
and Urban Policy, str.227., Wiley, Chichester, New York, 1979.
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prilikom decentralizacije stanovanja. Dalje, socijalistiCki gradovi imali su vece javne povrSine na

raspolaganju jer je drzava imala vlasnistvo nad zemljistem, pa se nije brinulo o njegovoj trzisnoj

vrednosti. Znatne razlike primecuju se i u karakteristikama javnih prostora izmedu gradova centralne i

isto¢ne Evrope s jedne, i gradova zapadne Evrope s druge strane. U zavisnosti od vrste prostora,

osnovne razlike ogledaju se u®:

1. Procentualnom uce$cu javnih prostora u ukupnom zemljistu. U socijalistiCkim gradovima vecina
zemljiSta je nuzno vec bila u javnoj svojini (oko 3/4 ukupne urbane povrsine), za razliku od gradova
kapitalistickog zapada gde je taj udeo iznosio oko 30% ukupnog urbanog podruéja.

2. Veoma razlicitoj distribuciji javnih prostora. U zapadnoevropskim gradovima javni prostori najce$ce
se grupiSu u/oko urbanog jezgra, dok njihova zastuplienost pada sa udaljavanjem od centra, tako
da se na periferiji nalazi samo mali broj gradskih parkova. SocijalistiCki gradovi pak imaju velike
povrSine pod javnim sadrzajima (industrija, uprava, rekreacija i socijalno stanovanje) koji prozimaju
Citavu urbanu strukturu.

3. SadrZaju javnih prostora. Velika zastupljenost javnih prostora i njihov razmestaj u CEE gradovima
rezultovali su nizim stepenom kori¢enja u odnosu na kapitalistiCke gradove. Tome treba dodati i
¢injenicu da javni prostori u socijalistickim gradovima nisu imali nikakvu komercijalnu namenu, ve¢
su iskljucivo sluzili za ostvarenje socijalnog kontakta. Za razliku od njih, u zapadnoevropskim
gradovima komercijalne funkcije u javnim prostorima bile su kanalisane ka malobrojnim ali dobro
koncipiranim ulicama, skverovima i parkovima, sa ciljem da pospeSe socijalne interakcije.

Z. Nedovi¢-Budi¢ konstatuje da socijalistiCki gradovi predstavljaju fazu u razvoju koju su gradovi
zapadne Evrope prevazisli, ali na koju Zele da se vrate8?. Najveci izazov za planere u post-socijalizmu je
da oCuvaju pozitivne elemente iz socijalistickog nasleda, umesto da ponavijaju greSke zapadnih
planera, kao to su urbana disperzija i devastacija istorijskog nasleda (pri tom i arhitekture Moderne).

3.6. Od monocentriénog ka policentriénom gradu

Prostorna ekonomija velikin gradova danasnjice se ubrzano transformi$e. Sa sigurno$¢u se moze tvrditi
da monocentriéni model razvoja grada viSe nije relevantan za srednje i velike gradove. Sa fizickim
rastom grada funkcija poslovanja vise se ne vezuje iskljucivo za centralnu gradsku zonu. Pre oko tri
decenije, nakon $to se ustalio proces iseljavanja srednjeg sloja u predgrada, funkcije poslovanja i
usluga takode su poCele da prate Sirenje stambenih naselja i da se dislociraju u periferne centre, daleko
od gradskog jezgra. Promene u strukturi grada zahtevaju adaptaciju tradicionalnog modela gradske
strukture, koja bi objasnila nove razvojne obrasce grada 21. veka (Shema 5):

a) Na primeru monocentricnog grada iz 1981. godine uogava se da je najveca gustina naseljenosti
upravo bila u zoni proizvodnje izmedu najuzeg gradskog jezgra gde je dominiralo poslovanje i Cisto
stambenih zona. Ekonomsku cenu zemljista u najskupljoj zoni najuzeg centra mogle su da plate
samo centralne funkcije i u manjoj meri proizvodnja, kao i neki luksuzniji vidovi stanovanja. Sa
povecanjem distance od jezgra opadala je cena zemlji$ta, pa je to i opredelilo distribuciju funkcija —
od centra ka periferiji pozicionirali su se redom poslovanje, proizvodnja, stanovanje i poljoprivreda.

b) Na primeru policentriénog grada iz 1996. godine situacija se delimiéno menja, pre svega zbog
razvoja novih centara. Gustine naseljenosti najvece su u zoni postojeceg i novoformiranih centara, i
opadaju u skladu sa opadanjem stepena centra. Sa ekonomskog aspekta, centralne aktivnosti,
medu kojima dominira poslovanje, i dalje su karakteristicne za centralno poslovno jezgro, dok se u

8 Stanilov, K.: Democracy, markets, and public space in the transitional societies of Central and Eastern Europe u: Stanilov, K. (editor):
The Post-Socialist City: Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.270., Springer,
Dordrecht, 2007.

89 Nedovi¢-Budi¢, Z.: Adjustment of planning practice to the new eastern and central European context, Journal of the American Planning
Association 67(1): 38.-52., 2001.
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novoformiranim centrima javljaju i ostale komercijalne funkcije. Proizvodnja postoji u obodnim

zonama oko centralnih tacaka, dok je poljoprivreda potpuno izuzeta iz urbane strukture.
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Shema 5. Hipoteticke monocentriCne i pollcentrlcne urbane strukture: a) prema Bourne-u (1981); b) prema
Cadwallader-u (1996). Izvor: Clark, W.A.V.: Monocentric to policentric: New Urban Forms and Old Paradigms, str.
144., u: Bridge, G.; Watson, S.: A Companion to the City, Blackwell Publishing, Oxford, 2002.

Proces Sirenja gradova i stambenih zona izvan tradicionalnog gradskog centra je neminovan i odigrava
se kontinuirano. Sa Sirenjem metropolitenskih podru¢ja dolazi i do disperzije ostalih funkcija, posebno
trgovine i prateCih usluznih delatnosti, potom osiguranja, ispostava banaka i medicinskih usluga.
Pratece funkcije raseljenoj populaciji obezbeduju usluge i omogucavaju zapoSljavanje, a ovaj proces se
vremenom intenzivira®. Ovi sadrZaji, kao i u sluCaju monocentrichog grada, koncentrisali su se na
lokacijama koje su bile pristupaCne velikom broju potencijalnih korisnika. Pristupacnost je i dalje vazan
preduslov u formiranju i odrzivosti novih centralnih mesta, kao Sto je poCetkom 20. veka bila u kreiranju
dominacije centralnih poslovnih zona. U SAD-u na primer, naj¢eS¢i scenario u nastajanju novih naselja
na ivici urbanog podrucja je takav da novi regionalni Soping centar predstavlja centar naselja. U
metropolitenskim podrucjima Evrope i SAD dolazi do porasta gustina naseljenosti oko novih suburbanih
centara poslovanja i usluga. Posledi¢no, i radna mesta se izmestaju i sele u predgrada, Sto moze da
uzrokuje propadanje centralnih gradskih zona®".

% Empirijski rezultati jednog americkog istraZivanja na primeru metropolitenskih podrucja Los Andelesa u Juznoj Kaliforniji pokazali su da
se broj suburbanih centara povecao izmedu 1970. i 1980. godine i da modifikovani policentriéni model mnogo bolje odgovara gustini
naseljenosti i gustini radnih mesta od monocentriénog modela. Pored toga, smanjila se distanca putovanja na relaciji stan-posao, $to
upucuje na zakljuCak da postoji veliki broj radnih mesta i na periferiji i da su se ljudi pona3ali racionalno traZe¢i posao u neposrednoj
okolini stana.

91 Clark, W.A.V.: Monocentric to policentric: New Urban Forms and Old Paradigms, str.150., u: Bridge, G.; Watson, S.: A Companion to the
City, Blackwell Publishing, Oxford, 2002.
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4. SAVREMENA SUBURBIJA | SUBURBANI CENTRI

U ovom poglavlju analizira se nacin na koji su promene u perifernom urbanom tkivu CEE gradova nakon
pada socijalistickog sistema 1989. godine uticale na strukturu i dispoziciju centralnih funkcija.
Transformacije obuhvataju i dotadasnju suburbiju — velike socijalisticke stambene komplekse, ali i novu
suburbiju koja se formira u vidu rasplinutih naselja oko velikih gradova. Poredenjem monofunkcionalnih
suburbanih formata post-socijalistickih i kapitalistiCkih gradova uoCavaju se sli¢nosti i razlike. Na primeru
kapitalistickih gradova Sjedinjenih Drzava razmatraju se aktuelne urbanisticke tehnike koje pokuSavaju
da urbanu disperziju stave pod kontrolu, kao i mogu¢i modaliteti implementacije centralnih funkcija u tim
naseljima. Posebna paznja poklanja se Soping centru kao potencijalnom naseljskom centru u suburbiji.

41. Savremene okolnosti suburbanog razvoja u gradovima centralne i isto¢ne
Evrope

Petnaestak godina nakon pada socijalizma u Evropi, polovina dotadasnjih komunistickin zemalja
centralne i isto¢ne Evrope promenila je svoje vladajuce rezime i zapocela tranziciju ka demokratskom
drustvu i trZiSno orijentisanoj privredi. Radikalne politicke i ekonomske reforme potvrduju da su
socijalistiCke zemlje napravile zaokret u razvoju, iako su se te promene u regionu odvijale razliCitom
brzinom. Transformacija urbane forme bila je samo jedna od mnogih posledica socijalnog
restruktuiranja. ViSe autora savremene planerske teorije razmatralo je transformacije urbane forme u
post-socijalistiCkom periodu. Prostorni obrasci razvoja, iako su uspostavljeni u kratkom ali kriticnom
vremenskom okviru, imaju dugorocne efekte na buduci razvoj CEE gradova. U perifernom urbanom
tkivu CEE gradova nakon 1989. godine odigravale su se dramati¢ne transformacije urbanog prostora i
fiziCke strukture. Glavne karakteristike promena urbane forme su re-urbanizacija pojedinih delova
centralne zone, kriza velikih socijalistiCkih kompleksa i pojava novog stambenog prstena male gustine
naseljenosti na gradskoj periferiji®z. Upravo su poslednje dve odlike predmet istrazivanja ovog rada.

Prostorna distribucija funkcija u naselju i reorganizacija aktivnosti na nivou ¢itavog grada uticali su ne
samo na zivote stanara nekadasnjih socijalistickih naselja, ve¢ i na Citavu gradsku populaciju. Post-
socijalistiCki format izgradnje je manjih razmera, humaniji, izrazito privatnog karaktera i sa vecim
diverzitetom funkcija. Urbane funkcije koje su pretrpele naroéito znaCajnu transformaciju u periodu
nakon pada socijalizma u CEE gradovima su stanovanije i trgovina na malo. Prostorno i funkcionalno
restruktuiranje urbane forme imalo je dalekoseZne posledice, najpre na upotrebu prirodnih i stvorenih
resursa, a potom i na socijalne odnose u drustvu (integracija/ segregacija), kvalitet Zivota stanara i
ekonomski prosperitet grada u celini®.

Sa pocetkom tranzicije, prigradska sela dospevaju u Zizu interesovanja. Postojeéa mreza seoskih
naselja u blizini gradova se navodi kao najvazniji istorijski i kulturoloki razlog suburbanizacije i urbane
disperzije velikih post-socijalisti¢kih gradova®. To se zapravo odnosi na veliki broj malih seoskih naselja
i udeo nepoljoprivrednog stanovnistva koje u njima zivi. Ovo stanovnistvo zivi u individualnim ku¢ama
na sopstvenom zemljistu, uglavnom je zaposlieno u obliznjem gradu i svakodnevno putuje na posao.

92 Hirt, S.. From public to private: spatial structure and built forms in post-socialist Sofia, str.9., http://www-etsav.upc.es/personals/
iphs2004/pdf/086_p.pdf.

93 Stanilov, K.: Taking stock of post-socialist urban development: A recapitulation u: Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City: Urban
Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.4., Springer, Dordrecht, 2007.

9 Couch, C.; Petschel-Held, G.; Leontidou, L. (editors): Urban Sprawl in Europe: Landscape, Land-Use Change and Policy, str.119.,
Wiley-Blackwell, Oxford, 2007.
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lako ne predstavljaju poseban tip suburbane forme po prethodno ustanovljenoj tipologiji, prigradska
naselja imaju odredene zajednic¢ke osobine sa njima. Najpre, vecina seoskih naselja (ili njihovih delova)
Sirila se stihijski, bez planske dokumentacije i neophodne infrastrukture, Sto ih donekle svrstava u
bespravna naselja. Karakteristika prigradskih naselja da predstavijaju urbano Sirenje na okolno
poljoprivredno zemljite, izvan utvrdenih gradskih granica, priblizava ih urbanoj disperziji. Stoga je u
daljem istrazivanju znacajno utvrditi koja su, i u kojoj meri, prigradska naselja postala suburbija velikih
srpskih gradova i Sta se deSava sa njihovim centrima.

41.1. Uloga planiranja i tretman centralnih funkcija

Za vreme komunisticke vladavine urbanistiCko planiranje u CEE drZzavama je bilo u potpunosti
indoktrinirano ideologijom socijalizma. Na primeru Jugoslavije moze se konstatovati da iako je planerska
praksa vremenom napredovala od nekada stroge centralizacije pod snaznim uticajem ekonomskih
razvojnih momenata, do modela decentralizovanog planiranja u samoupravljanju, i uprkos velikom broju
usvojenih planova, mnogi od njih nikada nisu realizovani. U okolnostima gde je planiranje bilo
dominantno politicka i interesna sfera, participacija gradana, zajednice i druStva u formulisanju planskih
cilieva i usmeravanju urbanog razvoja nikada se iz teorije nije preselila u praksu. Iz tog razloga je vrlo
malo sekundarnih centara realizovano, a izgradnja pratecih sadrzaja je mnogo zaostajala za potrebama.

Nakon pada socijalizma, planiranje u vecini isto€noevropskih zemalja zasnivalo se uglavnom na dva
principa koji su preuzeti kao primeri dobre prakse iz razvijenijih - kapitalistickin zemalja, i to: disperzija
centralnih funkcija i policentrizam®. Ovakve prostorne karakteristike zapadnoevropskih gradova
smatrane su kljuénim odrednicama za razvoj modernog post-socijalistickog grada. Takva razvojna
strategija se poklapala sa potrebom za decentralizacijom politicke moci i resursa, i ujedno potrebama
trziSta da se proSiri na nove gradske teritorije.

| dok je ideja o afirmisanju policentriCne urbane strukture bila u potpunosti opravdana, s obzirom na
koncentraciju funkcija poslovanja i usluga u centrima CEE gradova u periodu socijalizma, politika
ohrabrivanja intenzivnog novog razvoja na urbanoj periferiji nije dala zeljene rezultate®. lako je osnovni
cili te ideje bio dekoncentracija urbanih funkcija i rastereéenje gradskog jezgra, proces ubrzane
suburbanizacije doveo je do velike koli¢ine nove izgradnje na periferiji, istovremeno zaobi$avsi brojna
urbana podrucja kojima su investicije bile potrebnije. Ovakva politika dovela je do nastanka urbane
disperzije i na podru¢ju CEE gradova. U dana$njim okolnostima rapidnog Sirenja velikih CEE gradova
postoji nesumnjiva potreba za strozijom kontrolom stepena suburbanizacije®’.

Vazno je istaéi jo$ jednu bitnu karakteristiku planiranja post-socijalistickin gradova, a to je tzv.
Lopportunity-led planning“ (planiranje koje se prilagodava trenutnim razvojnim Sansama). Ovakav
koncept podrazumeva veliku promenu u pristupu planiranju u CEE drzavama - od centralizovanog
planiranja i stroge kontrole urbanog razvoja do omogucavanja razvoja grada deo po deo, shodno
trenutnoj ponudi na trzistu a u cilju finansijskog benefita grada®. Taj koncept je doveo do prostorne

9 Stanilov, K.: Urban planning and the challenges of post-socialist transformation u: Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City: Urban
Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.418., Springer, Dordrecht, 2007.

9% Nedovi¢-Budi¢, Z.: Adjustment of planning practice to the new eastern and central European context, Journal of the American Planning
Association 67(1): 38.-52., 2001.

9 Na primeru Ljubljane moze se videti kako strateski razvojni planski dokument, Koncept urbanog razvoja Ljubljane iz 2002. godine,
prepoznaje ovaj problem i za reSenje predlaze tzv. model ,centralizovane disperzije®. Ovaj urbani model uspostavlja mrezu lokalnih
centara visokih gustina, koji su medusobno efikasno povezani javnim transportom (metro ili tramvaj). U suburbanim zonama grada
identifikovani su takvi postojeéi/ potencijalni centri, koji bi mogli da prihvate dodatni razvoj na principu meSovitih funkcija i novu izgradnju
visokih gustina. Izvor: Dimitrovska Andrews, K.; Miheli€, B.; Stani¢, .. The post-socialist urban restructuring of Ljubljana: Strengthening
identity u: Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City: Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after
Socialism, str.442., Springer, Dordrecht, 2007.

9 Tasan-Kok, T.: Institutional and spatial change, u: Tsenkova, S.; Nedovi¢-Budi¢, Z. (editors): The urban mosaic of post-socialist Europe:
space, institutions and policy, str.62., Physica-Verlag HD, New York, 2006.

44



fragmentacije urbanog tkiva u periodu nakon pada komunizma, tako da danas planerske institucije u
planskim dokumentima nemaju mnogo mogucnosti za inovaciju, ve¢ samo za korekciju onoga $to je
tada ucinjeno. U ,korektivnom® planiranju planovi se prilagodavaju trenutnim potrebama umesto da
usmeravaju i nadziru urbani razvoj kroz osmiSljene strategije. Primat u definisanju urbanog razvoja
preuzimaju privatni investitori, a gradskim vlastima preostaje samo da usvoje fleksibilne strategije bez
gotovo ikakvih ograni¢enja u veli¢ini, funkciji ili lokaciji projekta. Planska regulativa jeste postojala, ali se
slabo primenjivala, uz Ceste manipulacije. Ve¢ usvojeni planovi su naknadno menjani kako bi
inkorporirali po svaku cenu velike komercijalne projekte. Projekti su dobijali odobrenje bez obzira na to
da li su kompatibilni sa tradicionalnim razvojnim obrascima i vazeCim planom, kako bi se kreirao
pozitivan imidZ kod inostranih investitora. U vecini slucajeva planiranje se zapravo svodilo na pregovore
izmedu investitora, vlasnika zemljiSta i gradskih zvaniCnika. Rezultat su najceSce komercijalni sadrzaji, u
vidu linijskih poteza ili zona. Dugorocni efekti ovakvih projekata nisu uopSte razmatrani.

Moze se zakljuciti da je slabljenje drzavne kontrole u sektoru prostornog razvoja usko zavisno od
jacanja uloge privatnog sektora. T. Tasan-Kok na primeru Budimpeste i VarSave konstatuje da se iza
navodne fleksibilnosti u planiranju zapravo krije nedostatak prave drzavne strategije urbanog razvoja i
nepostojanje implementacije planova®. Oportunisticko planiranje je privatnim investitorima omogucilo
Sansu da maksimiziraju profit, a potpuno zapostavilo javni interes.

4.1.2. Urboekonomske okolnosti razvoja CEE gradova i njihovih centralnih mesta

Urbani razvoj socijalistickih gradova odvijao se u specifiénim ekonomskim okolnostima — zemljiste je
nacionalizovano i administrativno dodeljivano, umesto da se prodaje po realnoj trziSnoj vrednosti. lako
se donekle mogu uociti razlike u socijalistickoj ekonomiji razlicitih drZava, ipak je primetan zajednicki
razvojni obrazac i sliéni problemi u domenu vlasnickih odnosa, institucionalne organizacije i uprave, kao
i formulisanja i primene urbanistiCke regulative. Rezultati potpunog zanemarivanja trzisne vrednosti
zemljista, kao i pauSalnih procena namene tog zemljista, doveli su do velikih prostornih anomalija i
neefikasnog koriS¢enja urbanog tkiva.

A. Bertaud i B. Renaud navode neke anomalije na primeru ruskih gradova kao urbanih centara sa
najduzim ,stazom* razvoja izvan trzinih zakona, u periodu ,Sovjetske ere® 1917.-1991. godine%0,
Autori konstatuju da se oCekivano Sirenje gradova, tj. porast broja stanovnika i jaCanje gradske
ekonomije, u okolnostima trZiSne privrede odvija kroz nastanak novih koncentri¢nih krugova na periferiji,
koji obavijaju tradicionalni gradski prostor. Unutar svakog od ovih prstenova namena zemljiSta zapravo
reflektuje sinergi¢ko delovanje demografije, tehnologije i ekonomije iz perioda kad je prsten nastao.
Promena vrednosti zemljista u jednom od prstenova neminovno povlaci korekciju i u ostalim. Cene
zemljiSta tako predstavljaju mocan instrument kontrole namene zemljiSta — trziSte ne dozvoljava
zapustene lokacije i ekonomski neadekvatne namene, posebno u unutradnjim prstenovima grada. Za
razliku od zemalja sa trziSnom privredom, u socijalistiCkim gradovima Rusije nepostojanje cene
zemljista ukinulo je potrebu za revitalizovanjem ve¢ izgradenih, a napustenih gradskih lokacija, jer je bilo
znatno jednostavnije graditi na periferiji. | dok se grad $iri na spolja, namene zemljista u izgradenim
podrugjima ostaju nepromenjene. SocijalistiCki nacin koris¢enja zemljita tako je stvorio dve
karakteristicne pojave'0!:

9 Tasan-Kok, T.: Institutional and spatial change, u: Tsenkova, S.; Nedovi¢-Budic, Z. (editors): The urban mosaic of post-socialist Europe:
space, institutions and policy, str.69., Physica-Verlag HD, New York, 2006.

100 Bertaud, A.; Renaud, B.: Cities Without Land Markets: Location and Land Use in the Socialist City, str.1., Policy Research Working
Paper Series 1477, The World Bank Transportation, Water, and Urban Development Department, Transport Division and Financial Sector
Development Department, June, 1995.

101 Bertaud, A.; Renaud, B.: Cities Without Land Markets: Location and Land Use in the Socialist City, str.3., Policy Research Working
Paper Series 1477, The World Bank Transportation, Water, and Urban Development Department, Transport Division and Financial Sector
Development Department, June, 1995.

45



1. Velike ,rupe“ u urbanom tkivu sa niskim nivoom ekonomske aktivnosti i loSim envajronmentalnim
kvalitetom, i

2. Domacinstva se koncentriSu na periferiji i gustine rastu sa udaljavanjem od centra, $to povecava
transportne troSkove i zagadenje, a ne donosi nikakvo unapredenje u kvalitetu stanovanja.

U uslovima trziSne ekonomije privatni investitori se nadmecu za istu lokaciju, a dobija ona funkcija koja
se proceni kao najisplativija za tu lokaciju. Cene zemljiSta vrSe pritisak na ponudu/ potraznju, Sto
predstavija sustinu ekonomski efikasnih gradova i vecine urbanih modela razvoja. Sa ekspanzijom
gradova cene zemljiSta rastu, a najveCu vrednost dostizu lokacije u zoni gradskog centra i duz
transportnih koridora. Na tim atraktivnim lokacijama dolazi do znacajnog povecanja gustine naseljenosti/
sadrzaja i porasta koeficijenta izgradenosti, a kako profitabilnije namene potiskuju one manje pozeljne
ka jeftinijem zemljiStu na periferiji, dolazi i do smanjenja povrsine po stanovniku/ zaposlenom. Nasuprot
tome, u socijalistickoj ekonomiji stambena izgradnja organizuje se tako da se maksimalno redukuju
troSkovi, dok cena kona¢nog proizvoda nije uopste bitna. Zemljiste je besplatno i najlak$e dostupno na
gradskoj periferiji, te nema interesovanja za reciklaZzu devastiranih podrucja. Medutim, sa Sirenjem
socijalistiCkog grada izgradnja na suburbanom zemljiStu postaje sve skuplja zbog razvijanja mreze
neophodne infrastrukture, pa se nove stambene potrebe zadovoljavaju maksimalnim pogu$cavanjem
postojeceg urbanog tkiva na periferiji.

Na primeru Moskve i Pariza (Grafik 1) mogu se uociti ogromne razlike u urbanoj strukturi i gustinama
naseljenosti izmedu gradova socijalistiCke i trZiSne ekonomije. Oba grada su radijalno koncentrina i
imaju slicne maksimalne gustine, ali je njihova prostorna distribucija veoma razlicita. U slucaju Pariza
kao grada sa trziSnom ekonomijom, vrednosti gustine opadaju sa udaljavanjem od centra, dok je u
Moskvi ovaj gradijent suprotan i raste ka periferiji02.
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Grafik 1. Komparativni grafikon gustina naseljenosti na gradskim podrucjima Moskve i Pariza. Izvor: Bertaud, A.;
Renaud, B.: Cities Without Land Markets: Location and Land Use in the Socialist City, str.8., Policy Research
Working Paper Series 1477, The World Bank Transportation, Water, and Urban Development Department,
Transport Division and Financial Sector Development Department, June, 1995.

102 Stanovanje je kao ekonomska kategorija dimenzionisano parametrima (1) lokacije, (2) povrSine stambene jedinice i (3) pripadaju¢im
zemljiStem (vid stanovanja - kolektivno ili razli€iti tipovi individualnog stanovanja). A. Bertaud i B. Renaud tvrde da je problem koji se
pojavljuje kod stambenih zgrada u velikim socijalistickim stambenim kompleksima na periferiji Moskve to Sto je trziSna vrednost postojece
stambene jedinice toliko niska da ne pokriva ni troSkove odrzavanja, a u pojedinim sluCajevima je €ak jeftinije zameniti je novom
izgradnjom. NajugroZeniji su stambeni kompleksi gde su gustine naseljenosti na istoj udaljenosti od centra iznad referentnih vrednosti
gustina u Parizu (izmedu 9. i 22. kilometra). Za reSenje problema autori predlazu da se iskoristi dobra pristupacnost pojedinih delova
suburbije i da se tu formiraju sekundarni centri sa koncentracijom radnih mesta. Ovi centri bi trebalo da doprinesu ekonomskom oporavku
dela suburbanih stambenih zona. Izvor: Bertaud, A.; Renaud, B.: Cities Without Land Markets: Location and Land Use in the Socialist City,
str.13., Policy Research Working Paper Series 1477, The World Bank Transportation, Water, and Urban Development Department,
Transport Division and Financial Sector Development Department, June, 1995.
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Nakon pada komunizma dolazi do velikih transformacija u socio-ekonomskoj strukturi CEE gradova.
Prelaskom na otvoreni trziSni sistem, navedene prostorno-ekonomske nelogi¢nosti socijalistiCkog grada
dolaze do izrazaja i generiSu probleme u koris¢enju zemljiSta u velikim socijalistickim stambenim
kompleksima na periferiji. Ovo je evidentno u primeni zoniranja, koje je najpogodniji planerski instrument
za odredivanje namene zemljiSta u gradovima sa trziSnom ekonomijom. Medutim, primena zoniranja u
post-socijalistickim gradovima, gde realna potraznja nije uticala na odluke o investiranju u izgradnju,
danas generiSe brojne probleme. A. Bertaud navodi neke od njih na primeru grada Krakova'03: 1)
zoniranje samo verifikuje postojecu upotrebu zemljista kao obavezujuéi pravac daljeg razvoja podrucja,
Sto ima za rezultat da se zemljiStu dodeljuje namena u mnogo vecoj gustini od one koja je za to
podru¢je realna; 2) sustina zoniranja je da propisuje namene zemljita umesto da samo iskljuéuje
nepozeline funkcije; 3) zoniranje definiSe mali opseg minimalne i maksimalne vrednosti za indeks
izgradenosti, umesto da ustanovi maksimalnu dozvoljenu izgradenost, a samim tim i gustinu
naseljenosti, gustinu sadrzaja i namene zemljista; 4) planeri su ¢esto praznom, neizgradenom zeml;jistu
dodeljivali slicne karakteristike kao i susednom izgradenom, sa formiranim negativnim stavom prema
individualnom stanovanju.

Iz svega navedenog moze se ukazati na sloZenost pitanja remodelacije/ formiranja lokalnih centara u
suburbanom okruzenju CEE gradova. Bilo da se radi o nekadasnjim velikim socijalisti¢kim kompleksima
ili o novoj izgradniji na periferiji, CEE gradovi su prihvatili osnovne principe trZisne ekonomije, pa se u
skladu sa tim moraju i ponasati trzisno prilikom planiranja/ realizacije suburbane zone i njenih centara.

4.1.3. Tranzicija: privatizacija i posledice

K. Stanilov opisuje post-socijalisticke reforme u CEE regionu kao ,poku$aj da se napravi ogajnicki skok
od totalitarne egzistencije do kapitalizma u svega nekoliko godina“1%4, On takode podvlaci sli¢nost
karakteristika post-socijalistickog CEE grada sa severnoameriCkim obrascima urbanog razvoja. Od
monocentricnin naselja velikih gustina u kojima dominira socijalno stanovanje i javni prevoz, gradovi
centralne i istone Evrope se transformiSu u razvu¢ena metropolitenska podrucja sa vise centara, gde
privatizacija dostize zabrinjavajuci stepen. Privatizuje se sve - od stanovanja, preko usluga i transporta
do javnog zajednickog prostora. S druge strane, CEE gradovi ispoljavaju odredene razlike u odnosu na
zapadnoevropske modele urbanizacije, gde su se slicni procesi prilagodavanja urbanog razvoja odvijali
mnogo sporije, tokom Citave druge polovine 20. veka. Zapadnoevropsko drustvo tako je imalo vremena
da uo€i negativne efekte i regulise ih donoSenjem odgovarajucih zakona.

U periodu socijalizma jedino je drzava imala ovlaS¢enja nad gradevinskim zemljiStem, i pojavljivala se u
projektima izgradnje ujedno i kao vlasnik, investitor i izvoda¢. Urbani razvoj odvijao se u skladu sa
planskim dokumentima koje je donosila i odobravala centralizovana drzavna uprava, dok su je lokalne
gradske vlasti samo implementirale, bez ikakvih ingerencija u odlu¢ivanju. Razvoj gradova usmeravan
je u skladu sa nacionalnim ekonomskim razvojem, bez razmatranja troSkova zemljista, kapitala, usluga i
radne snage. Prelazak na trZiSno orijentisano demokratsko drustvo u zemljama centralne i istoCne
Evrope bio je obleZzen pokusSajima da se umaniji uloga drZzave i omoguci delovanje zakona trzista, kako
bi se pokrenula posrnula ekonomija iz perioda socijalizma. lako je nesporan veliki uticaj trZisne
ekonomije na restruktuiranje socijalisticke kako privrede tako i drustva, ne moze se zanemariti ni uloga
koju je u tome imala drzavna uprava. Osim privlaéenja kapitala i kontrole nov€anih tokova u drZavnoj
ekonomiji, vlada je imala tezak zadatak da propiSe adekvatnu regulativu koja ¢e propratiti prelazak na
trziSni sistem, kao da i omoguci implementaciju zakona.

103 Bertaud, A.. Cracow in the Twenty First Century: Princes or Merchants? str.6., 1999. Izvor: http://alain-bertaud.com/images/
AB_Cracow_P&M_Edit_5.pdf

104 Stanilov, K.: Taking stock of post-socialist urban development: A recapitulation u: Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City: Urban
Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.7., Springer, Dordrecht, 2007.
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U domenu urbanistickog planiranja i razvoja ve¢ je postojala odredena regulativa, ali nasledeni zakonski
okvir iz perioda socijalizma uopste nije odgovarao izmenjenim trziSnim okolnostima perioda tranzicije,
koji karakteriSe rivalitet privatnog i javnog interesa. Bilo je neophodno prilagoditi regulativu okolnostima.
Proces uspostavljanja adekvatnog pravnog okvira u CEE zemljama odvijao se sporo, i nije uvek bio
javan i demokratski. Neke usvojene i primenjivane zakonske odredbe na poCetku tranzicije su kasnije
Cak bile Zestoko kritikovane. lako mukotrpna, implementacija novih zakona je nakon nesigurnog pocetka
vremenom unapredivana. Kao rezultat zakonodavnih aktivnosti u periodu tranzicije dolazi do znacajnih
promena u imovinskim odnosima (zemljiste, objekti, usluge). Najznacajniju ulogu u procesu urbanog
restruktuiranja CEE gradova odigrala je privatizacija. Transfer drzavnog u privatno vlasnistvo otezao je
lokalnoj vlasti kontrolu nad zemljisStem. Nivo privatizovanja razlikovao se od drzave do drzave, sto je
direktno bilo uslovljeno politiCkim odlukama.

DrZzavni propisi za kontrolu urbanog razvoja koji su pokrenuli privatizaciju pogodovali su bujanju
suburbije u CEE gradovima. Za vreme socijalizma ekspanzija gradova odvijala se pod patronatom
drZave, iskljuCivo u vidu velikin stambenih ili industrijskin kompleksa. Nakon pada rezima, privatizacija
zemlji$ta na urbanoj periferiji izazvala je kod njihovih vlasnika, kao i gradevinskih kompanija, ogromno
interesovanje za izgradnju na tim parcelama. Realizacija poduhvata medutim nije bila moguca bez
izmene zakona, Sto je sprovedeno u zurbi i nedovoljno promislieno. Konverzija poljoprivrednog zemljista
u gradevinsko dovela je do toga da je suburbanizacija postala dominantni vid urbanog razvoja velikih
CEE gradova, iako su ove gradove nekada karakterisale strogo ustanovljene granice. Ubrzana revizija
zakona u periodu tranzicije ostavila je mnoge nedoslednosti i nedorecenosti u gradevinskoj regulativi. K.
Stanilov navodi da iako vecina zakona o urbanom razvoju eksplicitho zahteva da se gradnja odvija u
skladu sa usvojenim generalnim planom ili tek kada se podrucje opremi neophodnom infrastrukturom, to
nije bio slu¢aj'%. Naime, zakon je dozvoljavao i izgradnju u skladu sa planovima pojedinacnih podrucja,
koji nisu bili uskladeni sa planom viSeg reda i koji su omogucavali manipulacije. U vecini CEE drzava
izgradnja prema ovim parcijalnim planovima postala je masovna praksa, Sto je dovelo do
nipodastavanja planskog razvoja i nasumicne izgradnje, preoptere¢enja postojeée infrastrukture i
konflikata izmedu postojecih i novih sadrzaja.

Opste popustanje mehanizama kontrole urbanog razvoja nakon pada socijalizma dovelo je do bujanja
divlje gradnje. Vremenom je ovaj druStveni fenomen poprimio tolike razmere da je doneto viSe zakona
kojima je legalizovana ogromna vecina bespravno podignutih objekata. Ovaj gradevinski fond ¢e
nazalost trajno ostati deo urbanog tkiva, kao legat jednog haoti¢énog perioda dugog vise od decenije.
Uprkos naporima u poslednjih nekoliko godina da se divlja gradnja stavi pod kontrolu doslednom
primenom zakonskih instrumenata, u CEE drzavama jo$ uvek preovladava misljenje da ¢e vremenom
svi bespravno podignuti objekti ipak naéi na€ina da budu legalizovani.

Proces privatizacije stanovanja se ponekad odvijao paralelno sa urbanom obnovom. Sve ovo je stvorilo
uslove za promenu namene prostora u naseljima, i implementaciju novih funkcija i sadrzaja, tako da se
drugo vazno pitanje urbanog razvoja vezuje za ekonomske okolnosti i inostrane investicije u CEE
gradovima. Popustljiv stav lokalnih vlasti prema novim projektima bio je odraz nacionalne politike da se
nove investicije ohrabre po svaku cenu. PodrZavan je svaki vid urbanog rasta koji je donosio investicije i
nova radna mesta, $to je najlak$e bilo ostvariti na suburbanoj gradskoj periferiji.

Tranzicioni period je ostavio snazan pecat na urbani pejzaz CEE gradova. Generisana je kritiéna masa
urbane disperzije. Savremena politika planiranja i regulativa imaju dobro formulisane ciljeve i razvojne

105 Stanilov, K.: Urban development policies in Central and Eastern Europe during the transition period and their impact on urban form u:
Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City: Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism,
str.351., Springer, Dordrecht, 2007.
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pravce, ali i dalje nedostaje zakonska podrska u implementaciji, razradene strategije i odgovarajuce
finansiranje.

4.2. Restruktuiranje naselja i urbane funkcije u post-socijalistickom gradu

Proces restruktuiranja urbanih funkcija u urbanom tkivu izvan centralne gradske zone, se nakon pada
socijalizma odvijao u okviru dva karakteristiéna prostorna formata: 1) veliki socijalistiCki stambeni
kompleksi nastali u periodu 1960.-1980., i 2) suburbana periferija koja se trenutno razvija.

1. Transformacije velikih socijalistickih stambenih kompleksa. Sa nestankom sistema koji ih je
stvorio poCelo je propadanie velikih socijalistickih stambenih naselja. Stroge urbane forme delimi¢no su
bivale ublaZzene raznim individualnim intervencijama stanara — korisnika prostora, kako u domenu
privatnog tako i u domenu zajedni¢kog. Obimniji zahvati sagekali su pad rezima, opadanje kontrole
nadleznih sluzbi i jaCanje individualnih stanarskih prava. Nove namene pronalazile su svoj prostor u
nekada monofunkcionalnim stambenim naseljima, pretvaranjem podruma, zajedni¢kih prostorija,
sporednih ulaza i stepenisnih prostora u male trgovinske radnje ili usluzne delatnosti. U roku od svega
nekoliko godina u socijalistiCkim stambenim naseljima razvili su se brojni improvizovani mali biznisi.
Nove zgrade niske spratnosti sa komercijalnim funkcijama umetnute su izmedu postojecih
viSespratnica. Ovaj proces odvijao se bez protivlienja stanara, $to potvrduje da je postojala snazna
potreba za trgovackim i usluznim sadrzajima.

Sistemska obnova velikih socijalistiCkih stambenih naselja do sada je ostala samo u planovima, na
nivou postavljenog cilia od strane drZavne i opStinske vlasti. Osim pojedinacnih intervencija koje je
pokrenula trziSna ekonomija, veoma malo je u praksi zaista uradeno na sistemskoj obnovi. Mora se
napomenuti da u kontekstu globalnih urbanih promena postoje i suprotna razmi$ljanja o buducnosti ovih
naselja. Pojedini autori kao G. Baudin i P. Genestrier, smatraju da su veliki socijalistiCki stambeni
kompleksi prepreka restruktuiranju urbanog tkiva i socijalnoj koheziji, te predlazu njihovo potpuno
ruSenje’. Ova teorija ipak je relevantna iskljucivo za bogatija drustva i visi nivo stambenog standarda,
odnosno za gradove zapadne Evrope.

2. Formiranje nove post-socijalisticke suburbije. Od 1990. godine u metropolitenskim podrucjima
bivsih socijalistickin zemalja centralne i istoéne Evrope deSavale su se velike transformacije. Novi
suburbani prsten formirao se izmedu velikin stambenih naselja Moderne i okolnih seoskih naselja.
Nekada veoma kompaktna struktura socijalistiCkog grada doZivljava intenzivan proces suburbanizacije
sa neograni¢enim i nasumi¢nim urbanim rastom, malih gustina naseljenosti. Dolazi do delimi¢nog
,popunjavanja“ obodnog poljoprivrednog pojasa oko grada. Nove stambene zone - post-socijalisticka
suburbija - umetnute su izmedu starih gradskih Cetvrti i seoskih podruja. lako je fenomen rasplinute
suburbije isto¢nu Evropu zahvatio mnogo kasnije nego zapadnu, u drugoj polovini devedesetih, on se
odvijao u potpunosti po zapadnoevropskom/ severnoamerickom modelu sprawl-a. ZemljiSte izvan

106 Glavni argumenti koji se navode u prilog ru$enju su: da su ova naselja ostvarila svoj prvobitni cilj (da omoguci da ljudi Zive u pristojnim
stanovima), ali da su do$la do kraja svog upotrebnog veka; da su trokovi odrzavanja preveliki a troSkovi obnove ekonomski neisplativi za
vlasnike; da su pojedina naselja ve¢ rehabilitovana, i to ne ba$ uspesno, i da se ruSenjem izbegavaju isti troSkovi u narednoj deceniji; da
su ova naselja nastala po principima Moderne i da se kao takva ne mogu prilagoditi ni tradicionalnim niti pak savremenim urbanim
formama; da ¢e njihovim ruSenjem biti smanjena stopa kriminaliteta a poveéana bezbednost Zitelja; da stambene jedinice ne odgovaraju
savremenim potrebama u stanovanju; da je vecina stanova u ovim naseljima neizdata, odnosno prazna. Ovakvo razmisljanje dosta
podseta na americki primer ruSenja naselja Pruit-lgo. RuSenjem postojecih fizi€kih struktura otvara se moguénost za uvodenje novih
funkcija i sadrzaja i ujedno kreiranje zivopisnijeg urbanog okruZenja. RuSenje se zapravo posmatra kao moguénost da se stambena
ponuda prilagodi stambenoj potraznji. Ovakva stambena politika karakteristi¢na je za Francusku, Nemacku, Veliku Britaniju i Holandiju,
dok Belgija i ltalija i dalje teZe racionalnosti, tj. obnavljaju svoj stambeni fond. Izvor: Belmessous, F; Riboulon, F.C.; Commercon, N.; Zepft,
M. : Demolition od large housing estates: an overview, u: Van Kempen, R.; Dekker, K.; Hall, S.; Tosics, |.: Restructuring Large Housing
Estates in Europe, str.195., The Policy Press, Bristol, 2005.

49



velikih socijalistiCkin stambenih naselja zauzimano je razvucenim individualnim stanovanjem, a granice
izmedu urbanog i ruralnog su postajale nejasne. Ovakav razvoj omogucen je pre svega ekonomskim
faktorima (pojava bogatih drustvenih slojeva), potom porastom stepena motorizacije, i konacno
restitucijom zemljista u vecini bivsih socijalistiCkih drzava.

Aktuelni suburbani rast u post-socijalistickim zemljama uglavnom i dalje preuzima format sprawl-a. T.
Tammaru konstatuje kako se nova izgradnja Siri u vidu razbacanih monofunkcionalnih naselja na
nekadasnjem poljoprivrednom i zelenom vangradskom zemlji$tu, neposredno uz postojece urbano tkivo
ili potpuno nezavisno od njega’®’. Nova naselja ¢esto nemaju osnovne prateée sadrzaje i infrastrukturu,
a stanovnici su zavisni od automobila za zadovoljavanje osnovnih potreba. Naj¢es¢i vid stanovanja su
individualne kuce, mada viSeporodicni objekti dobijaju na znacaju posle 2000. godine.

Proces suburbanizacije odvijao se u gotovo svim post-socijalistickim gradovima centralne i isto¢ne
Evrope'®, B. Cavri¢ i Z. Nedovi¢-Budi¢ na primeru aktuelnih transformacija urbane strukture Zagreba
ilustruju uticaj zapadnoevropskih planerskin modela'%®, koji se u velikoj meri moze generalizovati i za
podrucja ostalih velikih gradova bivsih jugoslovenskih republika. Ove prostorne intervencije obuhvataju
nastanak novih poslovnih i komercijalnih zona, obnovu napustenih industrijskih lokacija, izgradnju velikih
trznih centara, kao i izgradnju luksuznih vidova stanovanja (urbanih vila) i modernih viSeporodiénih
stambenih zgrada u elitnim stambenim zonama na gradskoj periferiji i drugim atraktivnim lokacijama.
Nova izgradnja Cesto dolazi u konflikt sa postojeCim urbanim tkivom, narocito u rubnim podrucjima
grada gde dominiraju veliki socijalisticki stambeni kompleksi i bespravna gradnja.

Na primeru Sofije moZe se videti transformacija tipiénog socijalistickog grada u periodu nakon pada

komunizma''© (Slika 7). Nekadasnja o$tra ivica koja je razgraniavala gusto urbano tkivo od svog

okruzenja, postala je nejasna zahvaljujuci izgradnji suburbanog luksuznog stanovanja malih gustina.

Pojavila su se nova ¢vori$ta aktivnosti. Gradski centar je poprimio komercijalni karakter i poCeo da i€

na tipian CBD kapitalistiCkog grada. Pojedini komercijalni sadrzaji, kao velike poslovne zone i

hipermarketi, locirali su se u i oko socijalistickih stambenih naselja i u novonastaloj suburbiji. Danas se u

Sofiji mogu uoditi Cetiri karakteristiéne stambene zone u urbanoj strukturi'!*:

1. Gradski centar sa stambenim fondom nastalim krajem 19. i poCetkom 20. veka. U ovoj zoni
preovladavaju antropometrijske urbane forme i meSovite funkcije;

2. Kompakini grad koji karakteriSu tradicionalne Cetvrti nastale do prve polovine 20. veka. Tu
dominiraju stambeni objekti srednjih visina pozicionirani u okviru ulicnog niza;

3. Veliki socijalisticki stambeni kompleksi nastali u periodu 1960.-1980. godine. Ovu zonu karakteridu
viSespratnice u duhu moderne u superblokovima;

4. Suburbana periferija koja se trenutno razvija. Obuhvata stambene zone malih gustina sa
dominantnim stanovanjem u individualnim ku¢ama.

107 Tammaru, T.; Leetmaa, K.; Silm, S.; Ahas, R.: Temporal and Spatial Dynamics of the New Residential Areas around Tallinn, European
Planning Studies, 17, 3, 423-439., 2009. Citirano u: Kahrik, A.; Leetmaa, K.: Residential preferences towards suburban living in post-
socialist metropolies, str.5., Paper for the ENHR conference in Prague, 2009.

108 |, Tosics navodi primer Budimpeste gde su migracije stanovnistva posle 1990. godine bile narocito izrazene — gradsko jezgro ubrzano
se praznilo dok je stanovni$tvo naseljavalo periferna podrucja. Izmedu 2001. i 2003. godine godisnji migracioni saldo u Budimpesti na
relaciji centar-periferija iznosio je 35.000 stanovnika, dok je ta vrednost u Pragu bila svega 5.000 stanovnika, odnosno 2.000 u Bratislavi.
lzvor: Tosics, |.: Spatial restructuring in post-socialist Budapest, u: Tsenkova, S.; Nedovi¢-Budi¢, Z. (editors): The urban mosaic of post-
socialist Europe: space, institutions and policy, str.139., Physica-Verlag HD, New York, 2006.

109 Cavri¢, B.; Nedovi¢-Budi¢, Z.: Urban development, legislation, and planning in post-socialist Zagreb u: Stanilov, K. (editor): The Post-
Socialist City: Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.390., Springer, Dordrecht, 2007.
10 Hirt, S.; Kovachev, A.: The changing spatial structure of post-socialist Sofia, u: Tsenkova, S.; Nedovi¢-Budi¢, Z. (editors): The urban
mosaic of post-socialist Europe: space, institutions and policy, str.126., Physica-Verlag HD, New York, 2006.

" Hirt, S.; Stanilov, K.: The perils of post-socialist transformation: Residential development in Sofia u: Stanilov, K. (editor): The Post-
Socialist City: Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.215., Springer, Dordrecht, 2007.
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Slika 7. Prostorna struktura Sofije. Izvor: Hirt, S.; Stanilov, K.: The perils of post-socialist transformation:
Residential development in Sofia u: Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City: Urban Form and Space
Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.217., Springer, Dordrecht, 2007.

4.2.1. Transformacija funkcije stanovanja

Opsti trend u prostornoj decentralizaciji post-socijalistickih CEE gradova imao je za rezultat
ujednaCavanje stambenih gustina. Prostornu distribuciju stanovnidtva u post-socijalistickom gradu
karakteriSu tri glavna procesa''2:

1. Smanjenje stambene funkcije u gradskom jezgru. Zbog porasta komercijalnih sadrZaja koji su u
mogucénosti da plate visoke cene centralnog zemljista i rente, stambena funkcija je potisnuta ka
periferiji.

2. Porast stepena suburbanizacije stambene funkcije. Dolazi do stambenog buma na lokacijama na
periferiji, to je ujedno rezultat i prethodno navedenog procesa, ali i delovanja nekih drugih Cinilaca
(restitucija zemljista, slabija kontrola u upravljanju zemljiStem, uspostavljanje slobodnog trzista i
diverziteta stambenih opcija).

3. Socijalno-prostorno  raslojavanje stanovniStva. Raseljavanje i suburbanizacija predstavljaju
komponente raslojavanja, kao najistaknutije karakteristike u transformaciji urbane strukture post-
socijalistickih gradova.

Sa socio-ekonomskog stanovista, razvoj stanovanja u post-socijalistiCkom gradu doveo je do
kontradikcija. lako se trziste diverzifikovalo, opcije za potencijalne kupce su se smanijile. Izuzetno visoke
cene stanova u gradskom centru, potpomognute gentrifikacijom i Sirenjem komercijalnih sadrzaja, u
kombinaciji sa pogorsanim stambenim uslovima u starim Cetvrtima i naseljima, pospesili su odseljavanje
srednje klase u predgrada. Najbogatiji drustveni slojevi opredelili su se za skupe luksuzne stanove u
centru, kao i za rezidencijalno stanovanje na ivici grada. MoZe se konstatovati da je post-socijalisticki
razvoj funkcije stanovanja produbio socio-prostorne razlike u CEE gradovima.

12 Stanilov, K.: Housing trends in Central and Eastern European cities during and after the period of transition u: Stanilov, K. (editor): The
Post-Socialist City: Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.179., Springer, Dordrecht,
2007.
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U domenu prostorno-funkcionalnog restruktuiranja gradova, nakon 1989. godine nekadasnja vikend i
seoska naselja se postepeno pretvaraju u prava predgrada, sa stalnim stanovnicima, i zavisna su od
grada za zaposlenje i usluge. Dolazi do masovne nove stambene izgradnje, ponajviSe individualnih
objekata u zoni izmedu grada i seoskih naselja. Vec¢ina nekadasnjih vikendica pretvorena je u trajne
stambene kuce. Ovaj proces javlja se kao odgovor na rastuéu potrebu stanovnistva da stanuje u
individualnim stambenim objektima sa svojim dvoriStem. Prenamena vikend naselja u predgrada
omogucila je veca opstinska ulaganja u infrastrukturu i povecanje stambenih gustina.

4.2.2. Decentralizacija komercijalnih sadrzaja

Nakon pada socijalistiCkog sistema dolazi do izrazite komercijalizacije javnih prostora, Sto je bila
ocekivana i neizbezna posledica pojave privatnog preduzetniStva. Za mnoge stanovnike post-
socijalistiCkin gradova, koji su u periodu tranzicije ostali bez posla, zapoCinjanje sopstvenog malog
biznisa bila je jedina $ansa za ostvarivanje nekakvog prihoda. Tako se veliki broj malih preduzeca
pojavio ,preko noci“. Za njih je bilo potrebno iznaéi adekvatan prostor, a to se odvijalo kroz
improvizovanu transformaciju stanova, podruma i garaza u kancelarije i prodavnice. Proces
komercijalizacije stambene funkcije u periodu tranzicije zajednicka je karakteristika svih CEE gradova.
Za razliku od malih adaptacija stambenog prostora, koje su se odvijale podjednakom ucCestano$¢u na
teritoriji Citavog stambenog naselja, konverzija stambenih u komercijalne sadrzaje propratila je
svakodnevne navike stanara. Tako se komercijalni sadrZaji javljaju na mestima najintenzivnijih socijalnih
interakcija, odnosno na najprometnijim lokacijama. Diverzitet sadrZaja jeste doveo do porasta aktivnosti
i vitaliteta prostora u nekadasnjim monofunkcionalnim naseljima, ali je privatizacija javnog prostora
znatno uticala i na mobilnost gradskog stanovni$tva. Porast stepena motorizacije doveo je do
saobracajnih guzvi, zagadenja i pospeSio neprijateljstvo ulicnog okruzenja za peSacki saobraca.

L. Sykora navodi da je proces suburbanizacije metropolitenskih podrugja u Ceskoj u drugoj polovini
devedesetih bio naroCito prisutan u oblasti nestambenih sadrzaja, i da je bio mnogo intenzivniji od
dekoncentracije stambene funkcije''3. Ovo je zajedni¢ka karakteristika svih post-socijalistiCkih gradova
Evrope, za razliku od zapadne Evrope iil severne Amerike gde su te dve pojave istog obima.
Suburbanizacija stanovanja u post-socijalistickom gradu nije uzrokovana velikim migracijama
stanovnitva iz centra u metropolitenska podrucja niti brzom izgradnjom novih domova na gradskoj
periferiji. Naprotiv, broj stanovnika stagnira, a dolazi jedino do redistribuciie stanovnistva.
Dekoncentracija radnih mesta je pak potpuno nov fenomen i deSava se tek u poslednjih desetak godina.
Ubrzano raste nivo ekonomske aktivnosti i broj radnih mesta u zoni suburbije (trgovina na veliko i malo,
skladista), dok u gradskom centru opada. L. Sykora navodi primer Ceske, gde je suburbanizacija
sadrzaja trgovine na malo u potpunosti promenila navike potro$aca — veliki deo potroSnje realizuje se u
suburbanim hipermarketima i Soping molovima. Vecina ovih sadrZaja nije opsluzena javnim
transportom, te je jedini moguci pristup individualnim vozilima.

Suburbanizacija uzrokuje jo$ jedan znacajan problem u distribuciji radnih mesta u metropolitenskom
podru¢ju’4. Naime, suburbana zaposlenja su uglavnom u sektoru trgovine, skladistenja i distribucije, i
skromno su plaéena. Radnici dolaze iz gradskog centra ili okruzenja. S druge strane, stanari suburbije
su imucniji drustveni slojevi koji putuju u centar grada do svojih poslovnih prostorija. Prostorno
neslaganje stanovanja i mesta rada znatno povecava broj putovanja, i time utie na Zivotnu sredinu i
kvalitet Zivota uopste.

113 Sykora, L.; Ourednicek, M.: Sprawling post-communist metropolis: commercial and residential suburbanisation in Prague and Brmo, the
Czech Republic, u: Razin, E.; Dijst, M. J.; Vazquez, C. (editors): Employment deconcentration in European metropolitan areas: market
forces versus planning regulations, str.230., Springer, Dordrecht, 2007.

114 1bid, str.232.
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Do 2001. godine najveci deo finansijskih transakcija na trzistu nekretnina u zemljama centralne i isto¢ne
Evrope bio je namenjen poslovnom prostoru u glavnim gradovima. Otada se znacajno povecao udeo
kapitala koji je bio uloZen u sektor maloprodaje (prvenstveno u velike Soping centre), premasivsi nivo
ulaganja u sektoru poslovanja. Povecano interesovanje za gradnju Soping centara u post-socijalistickim
zemljama odvijalo se uporedo sa opstim porastom investiranja u trgovinski sektor na podrucju Citave
Evrope'15, §to je sve bila posledica porasta kupovne moéi stanovnistva u velikim CEE metropolitenskim
podrucjima. U nekoliko narednih godina na trziStu nekretnina bio je primetan i porast ulaganja u
industriju, hotelijerstvo i stanovanje!'6 (Grafik 2).
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Grafik 2. Obim ulaganja u CEE regionu po trziSnim sektorima 1998.-2004. Izvor: CBRE, 2005b.

Investiranje u komercijalno trZiste nekretnina u CEE gradovima dvojako se odrazilo na prostornu
distribuciju nestambenih aktivnosti, izazivaju¢i drastiCnu transformaciju urbane strukture post-
socijalistiCkog grada'’. Prvi razvojni trend je podrazumevao formiranje novih centralnih poslovnih ¢etvrti
u kojima dominiraju komercijalne namene, po ugledu na zapadnoevropske modele''8. Drugi razvojni
trend u distribuciji komercijalnih sadrzaja posle 1989. godine je od znacaja za ovo istraZivanje, jer se
odnosi na decentralizaciju komercijalnih funkcija. lako je post-socijalistiCki period bio obeleZen
disperzijom svih urbanih funkcija, decentralizacija poslovnih, trgovinskih i industrijskih namena je imala
shazniji uticaj na prostornu organizaciju metropolitenskih podrucja centralne i istone Evrope nego
proces dekoncentracije stambene funkcije. Prostorni obrazac suburbanizacije post-socijalistickog grada
se razlikuje od onog u zapadnoevropskim i americkim gradovima po tome Sto dekoncentracija
stanovanja nije bila uzrok disperzije ostalih urbanih funkcija i njihovog izmestanja iz gradskog jezgra.
Tokom poslednjih decenija socijalistiCke vladavine proces suburbanizacije u CEE gradovima se odvijao
relativno sporo, tako da je decentralizacija funkcije stanovanja u tranzicionom periodu bila o¢ekivana.
Medutim, ubrzana suburbanizacija poslovne, a posebno trgovacke funkcije, predstavljala je dramati¢nu
promenu u obrascima urbanog razvoja.

115 CBRE, 2005¢: Market view: European investment, H1 2005, CB Richard Ellis.

116 CBRE, 2005a: Market View: CEE Investment, 1Q 2005, CB Richard Ellis.

17 Stanilov, K.: The restructuring of non-residential uses in the post-socialist metropolis u: Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City:
Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.76., Springer, Dordrecht, 2007.

118 |ako su centri CEE gradova tokom socijalistickog perioda predstavljali fokalne tacke administrativnih i komercijalnih funkcija, ovakva
postavka je viSe bila posledica nasledene urbane tradicije i refleksija centralizovanog sistema upravljanja, nego rezultat trziSnih okolnosti.
Za razliku od gradova zapadne Evrope gde je prostorna distribucija urbanih funkcija zavisila od ekonomske mo¢i pojedine funkcije da
priusti odredenu lokaciju, u socijalistickom miljeu funkcije su bile pod &vrstom kontrolom uprave/ administracije i nezavisne od trzisnih
zahteva. Poslovanje i trgovina bili su pozicionirani u gradskom centru jer ih je uprava tako najbolje kontrolisala. Komercijalna funkcija u
socijalistickom gradu je bila redukovana do minimalnog nivoa nuznog za funkcionisanje, a sadrzaji su bili spakovani u nekoliko velikih
poslovnih i trgovackih objekata u centralnoj zoni. Pogetak trZiSno orijentisanih principa poslovanja u tranzicionom periodu doveo je do
porasta cene zemljiSta i nekretnina u gradskom centru, to je dovelo do promena u strukturi funkcija. Za mnoge stanovnike i neke usluge
viSe nije bilo mesta u gradskom jezgru, zamenile su ih prestizne poslovnice, banke, osiguravajuée kompanije, galerije, specijalizovane
prodavnice, klubovi i restorani.
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Znacajnu ulogu u procesu decentralizacije komercijalnih sadrzaja imao je kapital stranih investitora kao
veéinski na trzistu nekretnina. Veéina ulaganja je usmeravana ka gradskoj periferiji, suprotno
dotadadnjem socijalistitkom modelu koncentracije nestambenih sadrZaja u gradskom centru. Ovakvi
projekti bili su podrZani i od strane gradskih viasti i politicki i infrastrukturno. Novoformirani poslovni i
trgovinski objekti Cesto su postajali suburbani centri oko kojih su se razvijale nove stambene zajednice.
Od ovog perioda potraznja za novim sadrzajima, posebno komercijalnim, stalno raste (Slika 8).
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Slika 8. Distribucija komercijalnih kompleksa u VarSavi 2002. godine. lzvor: Tasan-Kok, T.: Institutional and
spatial change, u: Tsenkova, S.; Nedovié-Budi¢, Z. (editors): The urban mosaic of post-socialist Europe: space,
institutions and policy, str.56., Physica-Verlag HD, New York, 2006.

Decentralizacija i Sirenje nestambenih sadrzaja imala je i pozitivne i negativne implikacije po urbano
tkivo socijalistickin gradova. U vecini slu¢ajeva pove¢ane su moguénosti zapoSljavanja stanovnika
nekadasnjih monofunkcionalnih ,naselja -spavaonica“ i zna¢ajno unapreden stepen dostupnosti usluga i
servisa. S druge strane, decentralizacija je generisala i brojne urbane probleme, kao Sto je urbana
disperzija. To su pre svega: porast automobilskog saobracaja jer se nova izgradnja odvijala na delovima
gradske teritorije koja nije bila dobro opsluzena gradskim prevozom; zna€ajan porast nivoa zagadenja i
buke; oteZana pristupacnost poslu za deo populacije koji ne poseduje sopstveno vozilo; nestanak
otvorenih prostora na periferiji; porast troSkova za obezbedivanje infrastrukture i servisa u udaljenim
podrucjima nove izgradnje. Jo§ jedan negativan trend predstavlja iseljavanje stanovnika iz centralnih
gradskih podruja kao rezultat formiranja poslovnih Cetvrti po zapadnoevropskom i SAD modelu, $to
moze dovesti do devastacije i propadanja glavnog gradskog centra.

Decentralizacija resursa i policentrizam karakteriSu i planiranje vecih gradova u Srbiji, kao tipinih
primera nekadaSnje socijalistiCke ideologije u urbanizmu. Na primeru vaZeceg Generalnog plana
Beograda 2021 ilustrovan je planski tretman centralnih mesta na teritoriji grada. Planirani sistem centara
na podrucju grada obuhvata opste i lokalne centre. OpSti centri su: glavni gradski centar (smesten u
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centralnoj zoni), centri gradskih podcelina i pojedini ulazni pravci i poslovni kompleksi. Centralna zona
obuhvata dva stara jezgra - Beograda i Zemuna i centar Novog Beograda. Lokalni centri su centri
mesnih zajednica u novim naseljima i lokalni centri u samostalnim naseljima izvan kontinualno
izgradenog tkiva. Plan konstatuje pozitivnu promenu u decentralizaciji poslovnog prostora u novije
vreme, za razliku od Sezdesetih i sedamdesetih godina kada je Beograd tezio izuzetno jakoj
centralizaciji sadrzaja''®. Prema istom izvoru, u¢e$¢e trgovine na malo u samom jezgru (Stari grad,
Savski venac i VracCar) opalo je sa 38% na 31%, u prvom pojasu oko jezgra (Vozdovac, Zvezdara i
Palilula) stagnira sa oko 25% i raste u sekundarim jezgrima - Cukarica i Rakovica sa 12% na 15% i,
posebno, Zemun i Novi Beograd sa 22% na 29%. Najintenzivnije transformacije deSavaju se na tlu
Novog Beograda kao planski nastalog novog grada, gde se velike slobodne povrSine popunjavaju
stihijski a nova izgradnja Cesto sukobljava sa postoje¢im stambenim tkivom 20,

4.2.3. Decentralizacija funkcije poslovanja

Nakon mukotrpnih institucionalnih transformacija koje su devedesetih godina pretrpeli glavni gradovi
centralne i istoCne Evrope, a kao posledica ekonomskog i socijalnog restruktuiranja, naroCito znacajna
bila je transformacija funkcije poslovanja. U procesu prostorne remodelacije glavnih gradova, kao
centara politiCke i ekonomske aktivnosti, kljuénu ulogu imao je razvoj komercijalnog trzista nekretnina.
Velika koliCina kapitala u ekonomskom sektoru uzrokovala je potraznju za luksuznijim poslovnim
prostorima, a samim tim i izgradnju novih poslovnih sadrzaja, $to je opet imalo znacajne implikacije u
preoblikovanju urbanog pejzaza.

Ubrzani razvoj tercijarnog sektora u CEE zemljama nakon 1989. godine izazvao je ogromnu potraZznju
za poslovnim prostorom. PoCetkom devedestih zapoCinje rast broja firmi koje potrazuju kvalitetan
poslovni prostor. Kao odgovor na to, izgradnja poslovnog prostora prva beleZi pozitivan rast na
gradevinskom trZiStu, uz postepeno preoblikovanje glavnih CEE centara. Ulazak stranih kompanija na
trziSte postavio je nove standarde kvaliteta u izgradnji poslovnih objekata. Od posebnog je znacaja
ubrzani porast broja privatnih firmi, naroCito inostranih i medunarodnih, koje se Sire na CEE trZiSte 121,

U poCetku su prostorne potrebe poslovne funkcije bile zadovoljene rekonstrukcijom starih objekata i
interpolacijom novih struktura u centru. Strani investitori su preferirali da se smeste na prestiznim
lokacijama u istorijskom centru, smatrajuci da periferne lokacije donose veéi rizik. Medutim, vremenom
se nova izgradnja poslovnih objekata sve viSe usmeravala ka dostupnom, jeftinom zemljistu na gradskoj
periferiji. Polovina devedesetih godina predstavlja zna¢ajan momenat u razvoju CEE gradova. Post-
socijalistiCka ekonomija doZivljava procvat i uzrokuje dalju potraznju za poslovnim prostorom upravo u
okolnostima kada je koncentracija poslovnih i komercijalnih funkcija u gradskim centrima ve¢ bila veoma
visoka, i kada su porast broja automobila i redukcije u javnom gradskom prevozu izazvali zaguSenje
jezgra i otezanu pristupaCnost sadrzajima. Do kraja devedesetih mogucnosti za rekonstrukciju u
istorijskom gradskom centru su u vecini slu¢ajeva bile iscrpliene. Nedostatak raspoloZivih prostora
izazvao je enormni skok cena nekretnina i renti u zoni gradskog centra, koju mnogi vidovi poslovanja
vise nisu mogli da plate. Tako su nove poslovne zgrade pocele da niu duz velikin bulevara, na
lokacijama udaljenim od gradskog centra, ¢ak i na samoj periferiji, tamo gde je ve¢ postojala moguénost
lakog pristupa javnim gradskim prevozom ili kolima.

119 Generalni plan Beograda 2021., Sluzbeni list grada Beograda, broj 27/2003, 25/2005, 34/2007, str.54.

120 Kako navodi |. Mari¢, transformacija slobodnih prostora u izgradene, koja ne podieze nikakvoj kritici, najbolje ilustruje okolnosti u kojima
se u vremenu tranzicije razvija Novi Beograd: dominiraju ekonomski interesi pojedinaca, nedostaje sistemska stru¢na kontrola urbanog
rasta i zanemaruju se interesi postoje¢ih korisnika prostora. U tom smislu, sve buduce intervencije moraju poStovati njegov prvobitni
karakter, uz pazljivu redukciju velikih otvorenih prostora, odmerenu integraciju novih fizickih struktura i poStovanje dosadasnjeg razvoja
podrudja i nasledenog duha mesta. Izvor: Mari¢, |.; Nikovi¢, A.; Mani¢, B.: Transformation of the New Belgrade urban tissue: filling the
space instead of interpolation, str. 49., Spatium No. 22, Jul 2010, str. 53.

121 Sykora, L: Office development and post-communist city formation: The case of Prague, u Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City:
Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.119., Springer, Dordrecht, 2007.
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| dok je poCetkom devedesetih potraznja za poslovnim prostorom poticala iz porasta broja novih
kompanija, polovinom te dekade potraznja raste zahvaljujuci pre svega Sirenju postojecih kompanija.
Klijenti zahtevaju sve vece povrsine poslovnih prostora, visok stepen opremljenosti i ¢ak specifiéne
lokacijske karakteristike. Decentralizaciju su zapocele strane kompanije u potrazi za modernim
poslovnim prostorom sa puno parking mesta, dok su lokalne kompanije imale preferenciju ka starim
objektima u gradskom centru. Pojedine suburbane stambene Cetvrti razvile su prestizni identitet i
privukle renomirane poslovne i trgovacke kompanije. PoCetkom novog milenijuma situacija na trzistu
nekretnina se stabilizovala. Nove poslovne zgrade podizu se na ve¢ ustanovljenim lokacijama za
poslovanje, jaCajuci na taj nacin ovakav prostorni razvojni obrazac.

L. Sykora ove promene ilustruje na primeru Praga (Slika 9). U periodu 1993.-1996. godine javio se veliki
broj novih projekata sa funkcijom poslovanja, ali u najveCem procentu u okviru postojecih obnovljenih
fiziCkih struktura u gradskom jezgru'?2, Svega nekoliko objekata izgradeno je na lokacijama na periferiji,
a inicijativu za taj poduhvat su imale samo domace kompanije. 1997. godine zapocinje znacajnija
decentralizacija poslovanja. Od 2003. godine nadalje evidentirana su dva prostorna obrasca u razvoju
poslovnih sadrZaja: povecanje poslovnih parkova u zoni periferije ali oslonjenih na centralnu zonu, i
projekti obnove velikih razmera u najuzem jezgru'23. U periodu 2003.-2006. na lokacijama izvan
centralne zone izgradeno je 30% ukupnog novog poslovnog prostora, Sto nagovesStava snazan trend
dalje decentralizacije u godinama koje slede, ka sekundarnim centrima i perifernim podrucjima grada.
Uspeh novih poslovnih zona u predgradima gradova izazvao je delimiéno povlaCenje poslovanja iz
centralnih zona. Tako je stopa poslovnih prostora koji nisu u funkciji ¢ak bila visa u gradskom centru
nego na periferiji, $to je recimo bio slu€aj u Pragu 2003/2004. godine24, ili u Sofiji 2007. godine kada je
najveca suburbana poslovna zona Business Park Sofia poslovala sa 100% okupiranosti prostora?2s.
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Slika 9. Prostorna distribucija novoizgradenih i obnovljenih poslovnih objekata u Pragu u periodu 1993.-2006.
lzvor: Sykora, L: Office development and post-communist city formation: The case of Prague, u Stanilov, K.
(editor): The Post-Socialist City: Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after
Socialism, str.135., Springer, Dordrecht, 2007.

122 Sykora, L. Office development and post-communist city formation: The case of Prague, u Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City:
Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.120., Springer, Dordrecht, 2007.

123 |bid, str.126.

124 CBRE, 2004: Prague Forum, Research Report 2004, CB Richard Ellis.

125 Stanilov, K.: The restructuring of non-residential uses in the post-socialist metropolis u: Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City:
Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.85., Springer, Dordrecht, 2007.
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lako se trend decentralizacije nastavlja, u evropskim gradovima primat u poslovanju ipak ostvaruju
centralne lokacije, gde su cene zemljista i renti najviSe. U epicentru grada kao osnovna, dominantna
funkcija u meSovitim projektima pojavljuje se poslovanje. U trzinim okolnostima renomirane i jake firme
teze da se smeste u najuzi gradski centar'2. Prostorna decentralizacija funkcije poslovanja odvija se u
okviru postojece, ve¢ Cvrsto uspostavljene urbane hijerarhije. L. Sykora konstatuje da se urbana
struktura Praga menja od monocentricnog ka policentricnom modelu, gde nekoliko poslovnih klastera
formira jezgro novih sekundarnih gradskih centara'?’. Ovakvu policentrinost karakteriSe snaZan
tradicionalni gradski centar, gde se jo$ uvek nalazi teZiSte poslovne funkcije grada. Sli¢na situacija
moze se uoCiti i na primerima ostalih velikih CEE gradova u drZzavama bivSe socijalistiCke orijentacije.

Danas razvoj finansijsko-poslovne funkcije nije glavna komponenta procesa preoblikovanja post-
socijalistickog grada. Medutim, kako nove poslovne zgrade predstavljaju sediSte najaktivnijih
predstavnika urbane ekonomije, sa ekskluzivnim poslovnim objektima na najboljim gradskim lokacijama,
izgradnja poslovnih sadrZaja i dalje znacajno oblikuje gradski pejzaz. MoZe se konstatovati da je razvoj
poslovne funkcije vazan element u formiranju policentricne gradske strukture, pojavi sekundarnih
centara i rasejavanja nestambenih urbanih funkcija u suburbanim zonama. Ovakve okolnosti unapredile
su mogucnosti za zapoSljavanje lokalnog stanovnistva velikih stambenih naselja, tzv. ,spavaonica“.

Na primeru Beograda kao nekadasnjeg socijalistickog grada uoCava se da je u periodu od 2005.-2007.
godine izgradnja modernih poslovnih objekata porasla za 40%'28. Veéina ovog razvoja odvijala se u
zoni Novog Beograda, dok su istorijski gradski centar i periferija sa aspekta razvoja funkcije poslovanja
bili zapostavljeni. Oko 65% ukupne koli¢ine poslovnog prostora u 2007. godini nalazilo se u centralnoj
poslovnoj zoni (CBD), koja obuhvata deo starog gradskog jezgra i centralnu zonu Novog Beograda. U
zoni Sireg centra smesteno je 25% poslovanja, dok je taj procenat u suburbanim zonama iznosio svega

.....

zakupa u Citavom gradu. Od 2007. godine tu je izgradeno mno$tvo poslovnih zgrada'2.
4.2.4. Decentralizacija funkcije trgovine i pojava Soping molova

Kako su milioni ljudi u CEE gradovima ostali bez posla u tranzicionom periodu zbog zatvaranja velikih
drzavnih firmi, vec€ina njih nije imala druge moguénosti za zapo$ljavanje osim da zapocne sopstveni
posao. Veliki deo tih novih poslova bio je upravo iz oblasti trgovine i usluga, jer su oni predstavijali
manje zahtevan poduhvat od pokretanja nekakve proizvodnje. Pocetkom devedesetih broj malih
trgovinskih i usluznih radniji stalno je rastao, Sireéi se iz centralne gradske zone u okolna stambena
naselja. Otvarale su se male prodavnice za zadovoljenje svakodnevnih potreba, radnje za razlicite
usluge popravki, kafei, frizerski saloni i sl. Poseban problem je predstavijalo kako iznaéi adekvatan
prostor za novoformirane sadrzaje u stambenim naseljima, u kojima u socijalisti¢kom periodu nije bila
predvidena niti jedna druga funkcija osim stambene. Na odredenim lokacijama u stambenim naseljima,

126 Dini¢, M.. Primena koncepta razvoja na principu mesovitih funkcija u urbanoj rekonstrukciji centralne gradske zone, str.146.,
magistarski rad, Gradevinsko-arhitektonski fakultet Univerziteta u NiSu, 2008.

127 Sykora, L: Office development and post-communist city formation: The case of Prague, u Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City:
Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.136., Springer, Dordrecht, 2007.

128 Colliers International, Serbia: Office Market Overview - Belgrade, H1 2007, str.2.

129 Razmatraju¢i novu komercijalnu izgradnju u poslednje dve decenije na prostoru centraine zone Novog Beograda, moze se konstatovati
da su najzastupljeniji novi poslovni objekti. Poslovne zgrade su gradene na dotada neizgradenom zemlji$tu (koje je inaCe bilo predvideno
za centralne sadrzaje), ali i na zelenim povrSinama stambenih blokova. U periodu 2000.-2009. godine ovde je otvoreno &ak 40.000 radnih
mesta, dok je stopa nezaposlenosti samo 1 odsto ve¢a od evropskog proseka. Vise od polovine banaka u Srbiji ima sediSte u Novom
Beogradu. Najveci deo ulaganja i dalje odlazi u poslovni, kancelarijski prostor. VaZze¢im planskim reSenjima takode se forsira identitet
centralnog jezgra Novog Beograda kao poslovnog centra, prvenstveno u blokovima 26 i 18, kroz izgradnju visokih objekata i koncentraciju
komercijalnih aktivnosti i javnih sadrzaja i prostora. Kao razlog tome navode se pogodnosti novobeogradskog podruéja: dobra
infrastrukturna opremljenost, dobra saobracajna pristupacnost, neizgradeni prostori, jasni vlasnicki odnosi nad zemljistem, komplementarni
sadrzaji u kontaktnoj zoni i moguénost funkcionalnog povezivanja sa druga dva centra prvog ranga. MoZe se oCekivati da ¢e se stoga
centralna zona Novog Beograda razvijati u maniru CBD-a velikih gradova i da ¢e postati vodeca poslovna zona u Beogradu.
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gde je u doba socijalizma ve¢ postojao nekakav trgovacki prostor, pocela su da se formiraju veca
trgovacka CvoriSta. Takode se pojavijuju i linijske forme trgovacko-usluznih delatnosti duz glavnih
saobracajnica koje vode iz gradskog centra, najCeSCe vezano za automobile i automobilsku opremu,
potom pumpe, prodavnice namestaja, lokali sa brzom hranom i sl.

Mozda najznacajnije obelezje tranzicije post-socijalistiCckin gradova centralne i istoCne Evrope
predstavljaju rapidne promene u sektoru trgovine na malo. Nakon prvih nesigurnih koraka u privatizaciji,
dekoncentraciji vlasniStva u sektoru trgovine i domacih ulaganja, u drugoj polovini devedesetih dolazi do
konsolidacije i izgradnje multinacionalnin modernih trgovackin sadrzaja velikin formata, obi¢no na
periferiji ili vaZnijim saobra¢ajnicama. Proces izgradnje Soping centara naro€ito je bio ubrzan u post-
socijalistiCkim CEE zemljama, iz sledecih razloga'30:

e Nakon pada socijalizma planiranje viSe nije bilo centralizovano, pa se promenila i regulativa u
oblasti lociranja trgovackih sadrzaja;

e RazliCiti su faktori u post-socijalisti¢kom planiranju i na trzistu nekretnina koji su onemogucavali da
se savremeni trgovacki objekti pozicioniraju u gradskim centrima ili subcentrima (npr. nerasciscéeni
vlasniCki odnosi, ogranic¢enja koja je postavljala vazeca planska dokumentacija o promeni namene
zemljiSta). Nasuprot tome, veliki trgovacki objekti su bili veoma pozelini na perifernom
poljoprivrednom zemljiStu, pogotovu u malim naseljima oko velikih gradova, koja su zeljno
iSCekivala mogucnost novih radnih mesta;

o Veliki kapital inostranih trgovinskih lanaca naspram skromnih prihoda zvanicnika lokalnih uprava
omogucavao je podmicivanije i dobijanje zeljenih lokacija;

o Moderni trgovacki objekti su bili simboli novog drustva koje je nudilo mogucnost izbora, za razliku
od socijalistickog gde je ponuda bila skromna;

e Tranzicioni procesi u CEE drZzavama poklopili su se vremenski sa poteSkocama koje su iskusili
zapadnoevropski trgovacki lanci na svom terenu (jaka konkurencija, prezasi¢enost, zoniranje);

o Geografska blizina zapadnoevropskih trgovaca trzistu CEE zemalja olak$ala je snabdevanje radnijj,
a realna perspektiva brzog pridruzivanja nekih CEE zemalja Evropskoj Uniji garantovala je porast
kupovne moci i politicku stabilnost, na kojoj su inostrani investitori insistirali.

Soping centar kao trgovacki format prvi put se pojavio pedesetih godina u SAD-u, a u zapadnoj Evropi
nesto kasnije — Sezdesetih godina. U zemljama bivSe komunistiCke orijentacije veliki Soping centri su
relativno nov format jer su se prvi put pojavili u drugoj polovini devedesetih. Izazvavsi pravu potroSacku
fascinaciju, ve¢ nakon svega par godina potvrdili su se kao veoma uspe$an trziSni obrazac. Prema
definiciji S. Dzoja (C. Joye), Soping centar ima minimalno 5.000 m2 prodajne povrSine i 10 trgovackih
lokala'®!. Tradicionalni Soping centri se po veli¢ini mogu svrstati u: veoma velike (viSe od 80.000 m2),
velike (40.000-80.000 m2), srednje (20.000-40.000 m2) i male (5.000-20.000 m2)'32,

Nenaviknuti na model potroSackog drustva, stanari nekadasnjih socijalistiCkih gradova bili su potpuno
opcinjeni velikim koli¢inama robe i novim vidovima kupovine. Do kraja devedesetih ovaj vid trgovine
dostigao je treCinu ukupne prodaje u nekim gradovima Poljske, $to je neverovatno postignuée u
poredenju sa recimo Velikom Britanijom kao postojbinom Soping centara, gde ovaj procenat iznosi
12%133. Dzoj dalje navodi rezultate istraZivanja kompanije Healey&Baker Research Service, London iz
1999. godine, prema kojima ukupan broj Evropljana koji posecuju Soping centre iznosi oko 330 miliona
nedeljno, $to je vise od 43% ukupne populacije Evrope. Trzidni udeo potroSnje u Soping centrima u
Evropi iznosi 12,6%, naspram Sjedinjenih DrZava gde je taj procenat 50% ukupne prodaje.

130 Garb, J.; Dybicz, T.: The retail revolution in post-socialist Central Europe and its lessons, u: Tsenkova, S.; Nedovi¢-Budi¢, Z. (editors):
The urban mosaic of post-socialist Europe: space, institutions and policy, str. 233., Physica-Verlag HD, New York, 2006.

131 ]CSC Worldwide Commission: Shopping Centers: A World of Opportunity, str.21., 2000.Izvor: http://www.icsc.org/international/index.pdf
132 International Council of Shopping Centres

133 PMR Publications: Hypermarket rEvolution - Poland goes compact, str.2., PMR Publications, 2005.
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Soping centri su evoluirali tokom vremena, te se shodno tome u zemljama centralne i istoéne Evrope

mogu razlikovati 4 tipa Soping centara'34:

e Prve generacije — najvazniji klijent (sadrzaj) je supermarket/ hipermarket koji zauzima 60-70%
ukupne povrsine centra, sa trgovinom na malo umerene povrsine;

e Druge generacije — pojavljuju se veliki zakupci, maloprodaja zauzima 70% ukupne povrsine centra,
pojavljuju se ugostiteljski sadrzaj;

o Trece generacije — pored velike trgovacke galerije koja zauzima oko 70% povrsine centra javijaju se
razliCiti zabavni sadrZaji, te posetioci osim svakodnevne nabavke i usluga u Soping centru mogu da
provode i svoje slobodno vreme;

o Cetvrte generacije — pojavljuje se poslovni prostor u okviru $oping centra.

Krajem devedesetih u sektoru trgovine i usluga pojavljuju se velike kompanije, Sto je posledica oporavka
CEE ekonomije, porasta kupovne moéi i pojave viSe klase. Investicije u sektoru maloprodaje u CEE
regionu brzo su se popele na ¢ak 50% svih nov€anih transakcija’s. Ovakav pozitivan trend moZe se
obrazloZiti time da je trgovina funkcija u kojoj se oCekuju manja kolebanja na trzistu nego u sluaju
poslovanja. Upravo zato su neka od najvecih ulaganja na trZistu nekretnina bila vezana za izgradnju
velikih trznih centara, a situacija je ista i u aktuelnim okolnostima. Posle 2000. godine izgradnja trznih
centara i hipermarketa u centralnoj i isto¢noj Evropi se jo$ viSe intenzivirala.

K. Stanilov navodi dva razloga zbog kojih su se Soping centri u centralnoj i isto¢noj Evropi tako dobro
,primili* na trZistu (osim ociglednog razloga visoke potraznje za robom i uslugama)?3. Prvi razlog bio je
potpuno psiholoski — ve¢ pomenuti efekat ,bombardovanja“ nenaviknutih &ula socijalistiCkog
stanovni$tva beskrajnim nizovima proizvoda postavijenim u radikalno drugacijoj scenografiji koja je
potkrepila dramatiku Citavog doZivljaja. Ovo je predstavijalo radikalnu novinu u poredenju sa
dotadadnjim trgovackim formatima, velikim dotrajalim polupraznim prodavnicama - zaostavstini
socijalistiCkog perioda i neuglednim malim du¢anima ranih devedestih. Drugi razlog lezi u ,popustljivoj*
politici planiranja zemalja u CEE regionu, koja je ne samo dopustala ve¢ i stimulisala razvoj velikih
trgovackih formata'?”. Planerska teorija i praksa u zapadnoj Evropi imala je suprotan pristup: gradske
vlasti su zbog zasicenja trZita obustavile projekte i razvoj novih trznih centara. Istovremeno, u
zemljama istoCne i centralne Evrope vladala je drugacija investiciona klima. Premda su pojedini gradovi
(Poljske, Madarske i joS nekoliko CEE drZzava) poCeli da zahtevaju izradu studija o komercijalnim
efektima izgradnje Soping molova kao i njihovim uticajima na zivotnu sredinu, njihova uloga u kontroli
razvoja je Cesto bila podrivana opredeljenjem gradskih zvani¢nika da po svaku cenu privuku investitore
velikih komercijalnih $ema, a sve u cilju podsticanja lokalne ekonomije i generisanja novih radnih mesta.
Njihove napore podrzavale su gradevinske kompanije i mediji, kreirajui sliku o ispravnom putu ka
ekonomskom i socijalnom blagostanju.

Zahvaljujuci ovakvim okolnostima, veliki trgovinski lanci videli su isto¢nu Evropu kao najpogodniji region
za svoje poslovanje, proglasivsi ga za svoje stratesko trziste. U 2004. godini postojalo je 6.5 miliona m2
modernih Soping centara u centralnoj i isto¢noj Evropi, dok je 2007. godine taj broj bio uveéan za jo$ 3
miliona m2138, VarSava i Prag su 2005. godine ve¢ uveliko bili nadmasili zapadnoevropske prestonice
po povrsini kvadrature Soping centara po glavi stanovnika. Inostranim lancima pridruzili su se i oni

134 Dudek-Mankowska, S.: Shopping centres in the Warsaw Metropolitan Area, str.38., Acta Universitatis Carolinae, 2010 Geographica,
Nos. 1-2.

135 CBRE, 2005b: Market View: CEE Investment, 1H 2005, CB Richard Ellis.

136 Stanilov, K.: The restructuring of non-residential uses in the post-socialist metropolis u: Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City:
Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.89., Springer, Dordrecht, 2007.

137 |CSC: The development of shopping centers in Europe, str.28., International Council of Shopping Centers, 2002.

138 JL LaSalle: Europe’s New Eastern Frontier: Retail on the Rise, u Stanilov, K.: The restructuring of non-residential uses in the post-
socialist metropolis u: Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City: Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe
after Socialism, str.90., Springer, Dordrecht, 2007.
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domaci snabdevaci koji su svoje poslovanje uspeli da prilagode aktuelnim trZiSnim okolnostima i
zahtevima.

U centrima CEE gradova u ovom periodu takode je dolazilo do otvaranja novih Soping centara, ali u
znatno manjoj meri nego na suburbanim lokacijama (Slika 10). Jeftinije radnje, hipermarketi i radnje sa
stvarima za kuc¢u, na retko naseljenim suburbanim lokacijama i poredani duz glavnih saobracajnica koje
su vodile iz gradskog centra, predstavljali su buduca Cvorista za dalji stambeni rast suburbije. Ovi
razvojni obrasci snazno su obelezili strukturu post-socijalistickog grada i otvorili mogucnost da pojedine
suburbane lokacije u budu¢em razvoju prerastu u ,periferna naselja na ivici urbanog podrucja“!3.
Evolucija trgovinske funkcije se vremenom iz prestonica proSirila na ostale vece gradove u regionu.
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Slika 10. Dispozicija skora$njih velikih trgovinskih projekata‘ u VarSavi. Izvor: Annual reports by DTZ, JL LaSalle,
and CBRE.

Kako je pocCetni uspeh na trzistu privukao veliki broj investitora u podrucje, povecana je ponuda i
konkurencija a smanjeni profiti. To nije odgovaralo investitorima koji nisu bili spremni da preuzmu velike
rizike. U takvim okolnostima oni se sele na neko novo trZiSte. Trzidni uslovi u oblasti maloprodaje se
jako brzo menjaju. Nakon 2005. godine dolazi do zasi¢enja trzista u prestonicama CEE gradova, pa se
investitori okrecu drugim, manjim gradovima u zemlji'*. Jo$ jedan znak promena trgovinskog trzista u
centralnoj i istocnoj Evropi nakon 2005. godine bio je porast broja onih Soping centara prve generacije
kojima je veC bilo potrebno renoviranje. Postoje naznake da je ovakav prostorni format trgovacke
funkcije ve¢ prevaziden u istoCnoj i centralnoj Evropi. To prvenstveno proizilazi iz negativnih uticaja koje
veliki suburbani trzni centri imaju na male trgovinske radnje i lokalne snabdevace, ali i iz negativnih
posledica koje ovakav razvoj ima na vitalitet gradskog jezgra i kvalitet Zivotne sredine. Stoga su vlasnici
trgovinskih lanaca i hipermarketa u periodu nakon 2005. krenuli sa smanjivanjem svojih prodajnih
objekata. Oni se potom okre¢u zaboravljenom podrucju centralne gradske zone, gde za prodavnice tipa
,velike kutije* nikada nije bilo dovoljno prostora®™!.

139 Stanilov, K.: The restructuring of non-residential uses in the post-socialist metropolis u: Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City:
Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.90., Springer, Dordrecht, 2007.

140 CBRE, 2005d: Market View: Poland Property, Year End 2005, CB Richard Ellis.

141 Nova trzidna strategija u Poljskoj zasniva se na rezultatima ispitivanja potro$aca, koji su se u 85% slucajeva izjasnili da preferiraju
kupovinu u prodavnicama koje se nalaze na pe$ackoj distanci od 10 minuta hoda.

PMR Publications: Hypermarket rEvolution - Poland goes compact, str.3., PMR Publications, 2005.
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U periodu 2006.-2009. godina izgradeno je oko 18 miliona m2 bruto povrSine Soping centara’2.
PovrSina Soping centara po glavi stanovnika dosta se razlikuje u razli¢itim evropskim drzavama (Grafik
3). Svedska, Irska i Holandija imaju znatno veée vrednosti u odnosu na evropski prosek, koji iznosi 238
m2 na 1000 stanovnika, dok su tri glavna trzista UK, Francuska i ltalija u okviru ovog proseka. CEE
drzave i Nemacka imaju znatno niZze vrednosti od proseka. O&ekivao se porast kvadrature Soping
centara u Rumuniji, Rusiji i Turskoj, dok je u nordijskim zemljama i Holandiji teZiSte viSe bilo na obnovi i
rekonstrukciji postojecih objekata, nego na novoj izgradnji43 (Grafik 4). Kao direktna posledica
ekonomske krize i visokog stepena neizvesnosti na komercijalnom trzistu, nova izgradnja je drasticno
opala u 2010. godini, dostigavsi najnizi nivo u poslednjih 5 godina. U Evropi je izgradeno 3,5 miliona m2
Soping centara, od Cega najveCi deo u Rusiji i Turskoj. Prema istom izvoru, u 2011. se ocCekivao
oporavak trziSta i izgradnja novih kapaciteta, posebno u istonom delu regiona. Predvidalo se da ce
primat opet imati Rusija i Turska sa planiranih 2,1, odnosno 2,8 miliona m2 Soping prostora. Bilo je
procenjeno se da ¢e u 2011. i 2012. godini biti izgradeno ukupno 13 miliona m2 trgovackog prostora u
vidu Soping centara.
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Grafik 3. Povrsina Soping centara u m2 na 1000 stanovnika u 2010. godini (levo);
Grafik 4. Planirana izgradnja u odnosu na postojece kapacitete u 2010. godini (desno).
Izvor: ICSC, DTZ Research.

Ovi podaci i ilustracije potvrduju velike razlike izmedu istone Evrope, gde razvojni trendovi u izgradniji
Soping centara u punom ,procvatu, i zapadne Evrope gde se graditelji i investitori radije opredeljuju za
obnovu postojecih kapaciteta nego za novu izgradnju. U zemljama sa dugom tradicijom Soping centara,
kao Sto su UK, Francuska ili Nemacka, obnova postoje¢ih zapustenih sturktura predstavlja teZiste
interesovanja velikih trgovackih lanaca. Oni se fokusiraju na povecanje prihoda u postoje¢im objektima,
a ne na porast novog kapitala, jer tako izbegavaju rizike koje donosi otvaranje novih Soping centara’#4.

Decentralizacija trgovackih sadrZaja u centralnoj i istocnoj Evropi veoma se razlikovala od sli¢nih
trendova u razvijenim zemljama zapadne Evrope i Severne Amerike. Decentralizacija se odvijala
masovno i ubrzano u samo jednoj deceniji, i to u tradicionalno kompaktnim gradovima koji su bili dobro
opsluzeni javnim transportom. Decentralizacija u sektoru trgovine je obi¢no prethodila, a ne sledila
proces urbane disperzije stambenih zona i dekoncentraciju radnih mesta, tako da je novonastala
trgovina opsluzivala ne svoje neposredne komSije (jer ih nije ni bilo), ve¢ kupce iz grada. Medutim,
kupovna mo¢ stanovnistva iz CEE gradova bila je znatno niza od onih u zapadnoj Evropi, ali su trgovine

142 Burnet, C., Marton, M.: European Shopping Centres 2010: Shift to value-add focus in core markets, str.8., DTZ research, Property
Times, 2011.

143 |bid, str.8.

144 |bid, str.10.
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bile spremne da u pocetku posluju i sa gubitkom kako bi osvojili trZiSte i najbolju lokaciju. Nova trgovina
u CEE drZzavama je gotovo isklju€ivo u rukama stranaca.

Danas se broj Soping centara i njihov udeo u trziSnoj potro$niji razlikuje od drzave do drzave. Neki delovi
Evrope su bolje pokriveni nego drugi, ali generalni trend pokazuje da je razvoj novih Soping centara u
zamahu. | dok trgovina u zemljama centralne Evrope poprima sve karakteristike zapadnoevropskih i
americkih modela (navike u kupovini, distance putovanja, koriS¢enje automobila), kompaktni post-
socijalistiCki gradovi i dalje zadrZavaju opciju kupovine koju je moguce realizovati peSice ili javnim
prevozom.

Zemlje zapadne Evrope razvile su veoma opsezan i raznovrstan skup mera kojima se reguliSe sektor
trgovine. Zoniranje se koristi kao instrument za smestanje trgovine u gradski centar ili u ona urbana
podrucja koja su dobro pokrivena svim vidovima transporta4s. Drzava propisuje kompletnu regulativu
kojom se definiSe maksimalna veli¢ina novih trgovackih projekata, roba koja se u njima prodaje, pa ¢ak i
radno vreme, kako bi se ublaZzila konkurencija i zastitile male trgovinske radnje. Neke zemlje ¢ak nalazu
obavezu da se pre davanja saglasnosti na novu trgovacku izgradnju izvri obavezno ispitivanje trzista,
kako bi se utvrdile realne potrebe i ustanovili efekti koje Ce ta izgradnja proizvesti.

4.2.4.1. Fenomen Soping centra kao centra naselja u post-socijalistickom gradu

Nakon politi¢kih promena 1989. godine u vecini socijalistickih zemalja dolazi do potpune transformacije
u sektoru trgovine na malo, a naro€ito remodelacije njenog fizickog/ prostornog okvira'46. Novi Soping
centri na urbanoj periferiji CEE gradova s pocetka devedesetih nisu pretendovali da opsluzuju
celokupno gradsko stanovnistvo, sto potvrduje njihova slaba povezanost javnim prevozom sa ostalim
delovima gradske teritorije. Ovi sadrZaji nisu gradeni ni iz razloga da oplemene svoje suburbano
okruzenje, niti da pojaCaju njegov vitalitet diverzifikacijom funkcija u podru¢ju. Investitori su preferirali
jeftinije udaljene parcele sa dobrom kolskom pristupacno$¢u. Lokacija je uslovila i urbani dizajn -
blistavi novi objekti imali su za cilj da privuku paznju vozaCa sa autoputa, a ne da privlate peSake.
Veoma Cesto objekti su bili okruzeni ogromnim parkinzima. U onim sluajevima kada su morali da
nekako koegzistiraju sa svojim okruzenjem, Soping centri su bili pozicionirani oko unutrasnjeg atrijuma,
sa neatraktivnim fasadama okrenutim ka veC postojec¢im, najeSCe stambenim zgradama. Ovakav
razvojni obrazac znacajno je narusavao izgled javnih gradskih prostora.

U poslednjoj deceniji primecuje se trend transformacije prvobitnog koncepta Soping centra, te on sve
viSe preuzima ulogu naseljskog centra u suburbiji. Savremeni Soping centri su slozeni planski gradeni
prostori sa trgovackim i zabavnim sadrZajima, mada mogu sadrzati i druge funkcije kao $to su
rekreacija, kultura, stanovanje, poslovanje i obrazovanje. Cesto postaju i atraktivne turistidke lokacije.
Neki sadrzaji modernih Soping molova su bioskopi, pozorista, koncertne/ izlozbene dvorane, igralista za
decu, klizalista, kuglane, tereni za mini golf, veStacka jezera, ZiCare, akvarijumi i sl'4’. Moderni Soping
centri postaju ,gradovi u malom* zahvaljujuéi ne samo svojim funkcijama ve¢ i arhitekturi, enterijeru i

145 Garb, J.; Dybicz, T.: The retail revolution in post-socialist Central Europe and its lessons, u: Tsenkova, S.; Nedovi¢-Budi¢, Z. (editors):
The urban mosaic of post-socialist Europe: space, institutions and policy, str. 249., Physica-Verlag HD, New York, 2006.

146 |, Vitkova i J. Turcekova na primeru Bratislave ilustruju kako se ovaj proces odvijao u talasima, od podetka devedesetih do danas: 1.
Privatizacija postojecih trgovinskih radnji — tradicionalne drzavne kompanije podeljene su na manje ekonomske jedinice, a velike robne
kuce iz socijalistickog perioda prodate su inostranim kompanijama; 2. Pojava novih malih trgovinskih radnji, mahom prenamenom prizemlja
u stambenim zgradama; 3. Obnova starih robnih ku¢a i konverzija viSe dotadadnjih nekomercijalnih objekata u robne kuée u gradskom
centru; 4. Obnova javnih prostora u gradskom centru; 5. lzgradnja Soping centara i hipermarketa na periferiji grada, na zelenim
povrSinama; 6. Izgradnja supermarketa u stambenim &etvrtima; 7. Izgradnja integrisanih multifunkcionalnih Soping centara u gradskom
centru. Izvor: Vitkova, L.; Turcekova, J.: Retail Projects in Bratislava — The Phenomenon of Shopping Centre and Hypermarkets, str.2.,
http://aesop2005.scix.net/data/papers/att/ 451.full TextPrint.09876.pdf

147 Dudek-Mankowska, S.: Shopping centres in the Warsaw Metropolitan Area, str.35., Acta Universitatis Carolinae, 2010 Geographica,
Nos. 1-2.
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atmosferi. Tokovi u okviru Soping centra predstavljaju analogiju sa peSackim ulicama, a njihovi centralni
prostori su pijacete koje podsecaju na gradski trg. Pojavljuju se i elementi urbanog mobilijara, kao klupe,
kiosci, fontane. U tom smislu, Soping centar nije samo mesto na kome se vrsi razmena robe i usluga, on
predstavija mesto susreta i uspostavljanja socijalnog kontakta. U velikoj meri savremeni Soping centar
imitira tradicionalni gradski centar.

Sa velikim promenama u drustvu promenile su se i navike u kupovini. Post-socijalistiCki potro3ac voli da
provodi svoje slobodno vreme u Soping centrima gde su pogodnosti brojne: pocevsi od lake
pristupacnosti i obezbedenog parkinga, preko kupovine u prijatnom ambijentu bez obzira na vremenske
prilike, dugog radnog vremena pa do mogucnosti uspostavljanja socijalnog kontakta zbog svakodnevne
velike koncentracije ljudi'48. Hipermarketi su popularni zbog znatno nizih cena.

Nakon 2000. godine u CEE gradovima primetan je proces transformacije Soping centra u centar naselja.

L. Vitkova i J. Turcekova konstatuju kako se dinami€an rast prodajnog prostora nakon 2000. godine u

Bratislavi odvijao kroz izgradnju velikih objekata na zelenim povrSinama u suburbanim delovima grada,

uz glavne saobracajne pravce. MoZze se uoCiti da sliCan razvojni obrazac karakteriSe i ostale post-

socijalistiCke gradove. Trendovi u pozicioniranju velikin trgovackih objekata u periodu nakon 2000.

godine imaju vazne implikacije po urbano tkivo'4°:

1. Zastupljenost trgovackih sadrzaja u gradskom centru opada i on gubi na znacaju;

2. ZnaCajan deo trgovacke funkcije grada seli se u Soping centre na periferiji, koji nemaju direktne
veze sa tradicionalnim jezgrom,;

3. Preorijentisanje potroSaca ka velikim Soping centrima direktno je pogodilo male trgovinske radnje i
u drugim gradskim Cetvrtima, broj malih radnji se rapidno smanjuje;

4. \Veliki supermarketi i hipermarketi sa dominantnim kolskim pristupom zamenjuju nekadasnje
objekte svakodnevnog snabdevanja koji su bili lako peSacki dostupni;

5. Nakon perioda ekspanzije na periferiji, Soping centri se vra¢aju na lokacije u gradskom centru.

Urbani dizajn prvobitnih Soping centara na periferiji prati standardni, viSestruko ponovljeni obrazac.
Ogroman objekat okruzen je parkinzima, sa slabim ili nikakvim peSackim vezama sa okruzenjem i bez
kvalitetnih javnih prostora. Ne postoji kvalitetna integracija zajednickih prostora unutar objekta sa javnim
prostorima za okupljanje izvan objekta. Kao unapredeni model Soping centra, koji uvazava i koriguje ove
nedostatke, u novije vreme pojavljuje se tzv. integrisani Soping centar, na lokacijama gde se vrSi
prostorno, vizuelno i komunikaciono povezivanje sa okruZenjem. Ovakvi objekti uvaZavaju kontekst, a u
velikim gradovima predstavljaju vaZzne subcentre pojedinih gradskih Cetvrti, zahvaljuju¢i dobrim
saobracanim vezama i atraktivnoj lokaciji. Pojavljuju se u obodnom podrucju centralne gradske zone.
Integrisani Soping centri pomazu u formiranju tradicionalnih urbanih prostora (ulice, trgovi, skverovi).
TrziSte Soping centara je nesumnjivo pretrpelo velike transformacije u poslednjih nekoliko godina. DoSlo
je do zasitenja trziSta objektima tradicionalnih velikih trznih centara i pojave manjih formata Soping
centara kao fokusa pojedinih gradskih Cetvrti, Cesto i u okviru stambenih kompleksa.

148 Dudek-Mankowska navodi rezultate istraZivanja sprovedenog u Varsavi, Poljska, gde je 80% anketiranih gradana izjavilo da najradije
kupuje u Soping centrima, a svega 10% se izjasnilo za graski centar kao mesto kupovine. Medutim, gradani VarSave svoje slobodno vreme
radije provode u centru grada (50% anketiranih), dok je broj onih koji to ¢ine u Soping molovima znatno manji (20%). Ovde je vazno
napomenuti da vec¢ina onih koji su se izjasnili da vole da provode vreme u gradskom centru, to ¢ine veoma retko. Korisnici zabavnih
sadrzaja u Soping centrima su uglavnom mladi ljudi, koji su tu esto. Sto se usluga tiée, gradani Varsave ih koriste gotovo podjednako i u
gradskom centru (44% anketriranih) i u Soping centrima (38%), Sto najviSe zavisi od vrste usluge. Posete Soping centrima su este: 80%
anketiranih posecuje Soping centre nekoliko puta mesecno, preko 10% nekoliko puta nedeljno, a grupa mladih ljudi ¢ak svakodnevno.
Svrha odlaska je najceS¢e kupovina, mada se polovina anketriranih izjasnila da se u Soping molovima sastaje sa porodicom i prijateljima,
kako zbog kupovine, tako i zbog odlaska u restoran ili bioskop. Poseta usluznim sadrzajima je prate¢a aktivnost onih koji su dosli zbog
kupovine. Vazno je napomenuti da je vecina ispitanika smatra da popularnost Soping centara direktno proizilazi iz siromasne ponude
sadrZaja centra VarSave. |zvor: Dudek-Mankowska, S.: Shopping centres in the Warsaw Metropolitan Area, str.44., Acta Universitatis
Carolinae, 2010 Geographica, Nos. 1-2.

149 Vitkova, L.; Turcekova, J.: Retail Projects in Bratislava — The Phenomenon of Shopping Centre and Hypermarkets, str.3.,
http://aesop2005.scix.net/data/papers/att/ 451.full TextPrint.09876.pdf
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U vecini bivsih socijalistickih zemalja pojavili su se isti problemi vezani za izgradnju i integraciju velikih
trgovackih centara u urbano tkivo. Ne postoji jasno definisana regulativa o pozicioniranju i strukturi
trgovackih sadrzaja velikin formata. Gradske uprave nemaju pripremljenu strategiju iz ove oblasti koja
oblikuje budu¢i razvoj grada. Planovi se Cesto koriguju ad hoc, a investitori diktiraju lokaciju, veliCinu i
dizajn objekata. Zanemaruju se postojece male radnje koje su najviSe pogodene novim razvojem. Ne
sagledava se odnos strukture i kapaciteta sadrzaja u centru i na periferiji. Najve¢i problem tice se
radijusa opsluzivanja novoprojektovane strukture — jer se rang centra (lokalni, sekundarni gradski ili
regionalni centar) ne utvrduje shodno potrebama. Gradska uprava ne vrsi prethodnu analizu
nedostajuc¢ih sadrzaja i kupovne moci stanovniStva, ve¢ male radnje bivaju istisnute sa trzista a njihovi
radnici ostaju bez posla.

Postavlja se pitanje hoce li Soping mol predstavljati alternativu gradskom centru u buducnosti, ili pak
samo komplementamnu dopunu ponude njegovih sadrzaja. Soping molovi kao najveéa fascinacija u
urbanom pejzazu istocnoevropskih zemalja u poslednjoj deceniji jesu nesumnjivo privukli velike koli¢ine
potrodaCa, ali je ipak neizvesno da li Ce uspeti da postanu novi gradski/ suburbani centri post-
socijalistiCkog grada. Za sada preovladava mislienje da snazna evropska tradicija urbanog jezgra nece
dozvoliti njegovo potpuno gasenje i prevlast Soping molova. Zakonska regulativa imace u tom procesu
veliku ulogu, jer nakon dugog perioda favorizovanja procesa decentralizacije i privatizacije, javnost
postaje svesna negativnih implikacija koje suburbanizacija moze imati po centralno gradsko jezgro.

4.2.4.2. Decentralizacija trgovine na malo i Soping centri u Srbiji

Soping centri i hipermarketi predstavljaju najatraktivniji trgovacki format u Srbiji u periodu nakon 2000.
godine. Sve se viSe razvijaju tzv. ,trgovacka skladista“, u formi supermarketa/ hipermarketa, izlozbenih
salona i velikin prodavnica namestaja i kuénih aparata. Najveci realizovani projekat u 2007. godini bio je
Delta City u Beogradu, sa 30.000 m2 prodajnog prostora. 2009. godine otvoren je Soping centar USCe,
prodajne povrsine 44.000 m2. Ekonomsko okruzenje u Srbiji i dalje favorizuje ekspanziju ovih vidova
trgovine, posebno Soping molova i prodavnica tipa ,velikih kutija“.

U odnosu na ukupnu povrsinu trznih centara i povrSinu Soping centara po glavi stanovnika, Beograd je
2010. godine imao najmanje vrednosti navedenih parametara u odnosu na glavne gradove ostalih CEE
zemalja (Grafik 5).
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Grafik 5. Ukupna povrSina Soping centara u m2 i povrsina Soping centara po stanovniku u m2/1000 st. nakon
prvog kvartala 2010. Izvor: CBRE, 2010: Market View: Belgrade Retail Market, H1 2010, str.2., CB Richard Ellis.

Nakon 2010. godine dolazi do promene u strukturi zakupaca prostora u Soping centrima. Vazan aktuelni

trend predstavlja Cinjenica da postojeci klijenti-zakupci trgovackog prostora smanjuju prodajnu povrsinu i
iznajmljuju manje lokale. To omogucéava vlasnicima prostora da uvedu nove robne marke u Soping
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centre, a ujedno zadrze i postoje¢e. Prihodi od trgovine u Soping centrima rastu (Grafik 6).
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Grafik 6. Glavni prihodi od trgovine u Beogradu u %, po vidovima. lzvor: CBRE, 2010: Market View: Belgrade
Retail Market, H1 2010, str.2., CB Richard Ellis.

Ukupna kvadratura modernih Soping centara u Beogradu u 2010. godini iznosila je oko 150.000 m2.
Nakon otvaranja US¢e Soping centra, pozicija Beograda i Srbije na svetskoj trgovackoj mapi znacajno
se popravila — stepen prisustva internacionalno poznatih brendova popeo se sa 17 na 22% (Grafik 7).
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Grafik 7. Trgovacki sadrZaji u Srbiji u m2. Izvor: CBRE, 2010: Market View: Belgrade Retail Market, H1 2010,
str.2., CB Richard Ellis.

U 2010. godini otvoren je najveci hipermarket u Beogradu HiperCort, povrsine 22.000 m2. | u ostalim
gradovima u Srbiji otvoreni su novi objekti poznatih trgovackih lanaca (Grafik 8).

1,200,000

1,000,000
800,000

600,000

=
=
&

400,000

200,000

0
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 H12010

m Belgrade ™ Total Serbia (incl. Belgrade)

Grafik 8. Ukupna povrsina hipermarketa/trgovackih skladidta u m2 u Beogradu i Srbiji. Izvor: CBRE, 2010: Market
View: Belgrade Retail Market, H1 2010, str.3., CB Richard Ellis.
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Primeri zapadnoevropskih zemalja i njihove opsezne regulative koja definiSe veliCinu i lokaciju novih
hipermarketa i Soping centara, upucuju na to da je potrebno da isto uCine i zemlje isto¢ne i centralne
Evrope. Srpska regulativa ustanovljuje da se za trzne centre moze zahtevati izrada procene uticaja na
Zivotnu sredinu, ali ona nije obavezna. Trgovacki, poslovni i prodajni centri ukupne korisne povrsine
preko 60.000 m2 nalaze se na tzv. Listi |l projekata za koje se moze zahtevati procena uticaja na
Zivotnu sredinu, a spadaju u grupu Infrastrukturnih objekata - Projekti urbanog razvoja'®. Trenutna
praksa u Srbiji, kao i u vecini CEE zemalja, je takva da se veliki trgovinski projekti realizuju bez obzira
na vazece planove i propise, uz podrsku lokalnih vlasti i javnog mnjenja. Kako se ne mogu osporiti
ekonomski znacaj Soping centara niti potroSacke preferencije ka vecoj mogucnosti izbora, potrebno je
da planeri i arhitekte iznadu prave modalitete integrisanja ovih sadrZaja u urbano tkivo.

4.2.5. Posledice procesa restruktuiranja

Posledice prostorno-funkcionalnog restruktuiranja CEE gradova, koje je zapoCelo krajem osamdesetih
godina 20. veka, danas su evidentne u tri vazne oblasti (Tabela 6)1°1.

Pozitivne karakteristike Negativne karakteristike

Urbani menadzment Urbani menadzment

Ponovno uspostvaljanje vlasnidtva nad imovinom Povlacenje iz planiranja

Ponovno uspostavljanje trzidta nekretnina Nepostojanje institucionalne koordinacije
Decentralizacija moci Nedostatak finansijskih sredstava
Razvoj preduzetniStva Redukcija usluga javnih sluzbi i servisa
Ve€a uloga javnosti i nevladinih organizacija Slaba primena zakona i propisa

Urbani obrasci Urbani obrasci

Nestanak monocentrichog modela Haoti¢ni razvojni obrasci

Diverzifikacija monofunkcionalnih podruéja Razvugena suburbana naselja - spraw!
Revitalizacija pojedinih Cetvrti Depopulacija gradskih centara

Obnova braunfild lokacija Propadanje socijalisti¢kih stambenih naselja
Unapredenje standarda gradenja Napustene industrijske zone

Bujanje nelegalne izgradnje

Urbane posledice Urbane posledice

Porast individualnog standarda i izbora Opadanje opsteg standarda stanovanja
Porast stope vlasnitva stanova Gubitak otvorenih prostora

Diverzitet trziSne ponude Opadanie nivoa usluga javnih sluzbi i servisa
Porast u mogu¢nostima za kupovinu Privatizacija javnog prostora

Porast mobilnosti ljudi Porast zagadenja, buke i zagu3enja

Veliki troSkovi sprawl-ova

Socijalno raslojavanje

Tabela 6. Post-socijalistilcke urbane transformacije u CEE gradovima. Izvor; Stanilov, K.: Taking stock of post-
socialist urban development: A recapitulation u: Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City: Urban Form and
Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.9., Springer, Dordrecht, 2007.

U domenu menadZmenta urbanim prostorom najvaznije promene vezuju se za uspostavljanje ravnoteze
u upravljanju nepokretnom imovinom/ resursima izmedu javnog i privatnog sektora. SuoCavajuci se sa

150 Uredba o utvrdivanju liste projekata za koje je obavezna procena uticaja i liste projekata za koje se moze zahtevati procena uticaja na
Zivotnu sredinu, SluZbeni glasnik RS, br. 114/2008.

151 Stanilov, K.: Taking stock of post-socialist urban development: A recapitulation u: Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City: Urban
Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.9., Springer, Dordrecht, 2007.
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finansijskim pritiskom da ukine razli¢ite vidove subvencija, vlada je znaCajan deo svoje dotadaSnje
odgovornosti prebacila na lokalne uprave. To je rezultiralo razvojem privatnog preduzetnistva i aktivnijim
bavljenjem pitanjima urbanog razvoja. Strani kapital igrao je veliku ulogu u ekonomskom razvoju tokom
tranzicionog perioda, Sto je imalo za posledicu i znacajniju ulogu centralne i lokalne vlasti u regulisanju
urbanog razvoja. Negativne posledice ogledaju se pre svega u krahu sveobuhvatnog planiranja koje je
nestalo sa nestajanjem mehanizma centralizovane drzavne uprave, kao i zbog hroni¢nog nedostatka
finansijskih sredstava za planerske aktivnosti. LoSa koordinacija izmedu razliCitih planerskih tela
doprinela je kreiranju negativnog imidza urbanog planiranja kao neefikasnog instrumenta iz prethodnog
perioda.

Rezultat svih ovih turbulencija u post-socijalistickom razvoju je preoblikovanje urbanog prostora
nasumicno i bez sagledavanja konteksta celine, a ¢esto i bez odobrenja nadleznih planerskih institucija.
Brojne ali izolovane intervencije u fizi€koj strukturi postepeno su menjale nekada rigidno urbano tkivo
bivsih socijalistiCkin gradova — od monocentricnog ka policentricnom, od kompaktnih ka razvucenim
suburbanim naseljima, od gradskih centara sa visokom koncentracijom stanovanja i centralnih aktivnosti
ka onima sa iskljuéivo centralnom poslovnom zonom. Najve¢a paznja investitora ipak je bila fokusirana
na suburbiju, gde je nova napadna stambeno-komercijalna izgradnja narusila urbani pejzaz i poremetila
nekada jasne urbane granice. S druge strane, velika stambena naselja kao legati komunizma nastavila
su svoje propadanje, zarobliena u prstenu izmedu tradicionalnog gradskog jezgra i nove post-
socijalistiCke gradnje. | dok su obogacene mogucnosti izbora razli€itih tipova stanovanja, radnog
okruzenja, mogucnosti za Soping i rekreaciju, nestajali su javni sadrzaji, igraliSta za decu i zeleni
otvoreni prostori. Drasti¢na smanjenja u izgradnji socijalnih stanova dovela su do porasta cena stanova.
Sa aspekta transporta, povecala se mobilnost stanovniStva zahvaljujuéi povecanoj upotrebi automobila,
ali je opao kvalitet gradskog prevoza a porastao nivo zagadenja zZivotne sredine. Od ,drustva jednakih®
iz perioda komunizma, tranzicija i uspostavljanje trZiSne privrede doveli su do prostorne redistribucije
stanovnistva i socijalne segregacije.

Buduce transformacije post-socijalistickih gradova centralne i istoéne Evrope nije lako predvideti’s2. Ono
Sto je sigurno jeste da Ce veca uloga trZista u struktuiranju post-socijalistiCkih gradova biti upravo ono
Sto Ce ih pribliziti gradovima koji su nastali prema kapitalistickom modelu, i to podjednako sa aspekata
pozicije u globalnom sistemu gradova, kao i kvaliteta urbane forme?53. Cini se malo verovatnim da ¢e
proces suburbanizacije eskalirati u CEE gradovima kao $to je to bio slu€aj u zemljama zapadne Evrope
i SAD. Prvi razlog lezi u tome $to urbanisti¢ki zakoni nekadasnjih socijalistickih zemalja ne omogucavaju
da suburbana naselja dobiju svoju autonomiju i nadleznosti. Dalje, propisi ne dozvoljavaju izgradnju
iskljucivo jednoporodicnih kuc¢a na izuzetno velikim parcelama. Razlog tome je Sto su tradicionalne
parcele nekadas$njih seoskih naselja koje su okruZivale grad bile relativno male, a taj obrazac zadrzan je
i u kasnijim zemljiSnim transformacijama, kako u periodu socijalisticke vladavine, tako i nakon njenog
kraha. Danas planska dokumenta ohrabruju meSovite funkcije, stanovanje na parcelama umerenih
formata i predvidaju lokalne centre. Sve to, uz relativno velike gustine stanovanja, post-socijalisti¢koj
suburbiji daje vitalitet i razlikuje je od posleratnih monofunkcionalnih suburbanih zona Amerike.

152 K. Stanilov za period od narednih dvadesetak godina navodi Cetiri moguca scenarija: 1. Transformacija u maniru zapadnoevropskih
gradova, Sto podrazumeva kontrolisanu suburbanizaciju, relativno vitalni gradski centar, zadovoljavajuci nivo javnih servisa i usluga, i
primetno ali ne preterano socijalno raslojavanje; 2. Severnoamericki model urbanizacije, koji karakteriSe visok nivo privatizacije urbanih
resursa, visok stepen dekoncentracije aktivnosti i strikino ograniene zone prema prihodima i nacionalnoj pripadnosti; 3. Model ,preterane
urbanizacije" ili ,zavisne urbanizacije”, koji karakteriSe zemlje Tre¢eg sveta, gde rast urbane populacije premasuje moguénosti ekonomije i
vlade da se obezbede zaposlenja i usluge i gde preovladuju siromasne Cetvrti; 4. Model isto¢noazijskih gradova, u kojima kombinacija
ubrzanog ekonomskog rasta, komercijalizacije i snazne tradicije kreira jedinstvenu gradsku formu, sa velikim gustinama sadrZaja,
me3ovitim namenama i dobrom socijalnom integracijom. U dosadadnjem razvoju post-socijalisti¢ki gradovi centralne i istoéne Evrope
ispoljavali su odredene karakteristike svih navedenih razvojnih modela. Izvor: Stanilov, K.: Taking stock of post-socialist urban
development: A recapitulation u: Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City: Urban Form and Space Transformations in Central and
Eastern Europe after Socialism, str.11., Springer, Dordrecht, 2007.

153 Stanilov, K.: Taking stock of post-socialist urban development: A recapitulation u: Stanilov, K. (editor): The Post-Socialist City: Urban
Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.12., Springer, Dordrecht, 2007.
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4.2.5.1. Poredenje post-socijalisticke i kapitalisticke suburbije

Suburbanizacija je jedna od najznacajnijih, a svakako najvidljivija karakteristika prostorne transformacije
post-socijalistiCkog grada. Za razliku od velikih stambenih kompleksa koji su nastajali nakon Il svetskog
rata na neizgradenom obodnom gradskom zemljistu, danasnji tipicni suburbani razvoj u velikim CEE
gradovima podrazumeva ogromna prostranstva pod individualnim porodi¢nim stanovanjem. Na taj nacin

suburbija  post-socijalistickog grada postaje sve sli¢nija suburbanim zapadnoevropskim i

severnoamerickim suburbanim modelima. K. Stanilov uoCava sledece zajednicke karakteristike1%4:

e Dominacija individualnog/ privatnog nad opstim/ javnim interesom. Nakon decenija stanovanja u
Sablonskim malim stanovima, za mnoge stanovnike istocne Evrope kupovina kuce u predgradu
predstavija definitivan raskid sa socijalistickom prosloS¢u i mogucnost da konacno personalizuju
svoj stambeni prostor.

e Trijumf trZiSnog zakona nad regulativom. Suburbani razvoj pospeSuje se jedino u okolnostima
slobodnog trZista, a trzisna liberalizacija bila je jedan od prioriteta CEE zemalja u prvim godinama
tranzicije. Pretvaranje poljoprivrednog u gradsko gradevinsko zemljiste bila je standardna procedura
koja je omogucena specijalnim zakonskim odredbama, kao $to su i usvojeni planovi naknadno
menjani kako bi se u njih ugradila neplanska, divlja naselja.

e Socijalne implikacije. Posedovanje doma u predgradu iziskuje znatna materijalna sredstva, tako da
je stambena suburbanizacija u istonoj Evropi nuzno proizvela socijalno raslojavanje. Ovaj proces,
koji je zapo€eo kao fenomen vise druStvene klase, vremenom je obuhvatio i veliki deo srednje
klase.

e Zavisnost od automobila. Neophodan preduslov suburbanog Zivota je posedovanje automobila.
Vecina perifernih naselja koja je okruzivala CEE gradove, i koja je posluZila kao nukleus post-
socijalistiCke suburbije, bila je povezana javnim gradskim prevozom, ali je stepen te povezanosti bio
nezadovoljavajuci za nove stanare. Posledi¢no, doslo je do naglog porasta stepena motorizacije.

e Oslanjanje na javne subvencije. Suburbanizacija u bivSim socijalistiCckim zemljama bila je zna¢ajno
podrzana od strane drzave i budzeta EU. Ovde se pre svega misli na izgradnju putne infrastrukture,
koja predstavlja primamljiv podsticaj inostranim investitorima da grade nova stambena naselja u
predgradu.

Navode se i sledece specificne karakteristike po kojima se CEE predgrada razlikuju od suburbije

severnoamerickih i zapadnoevropskih gradova'®;

e Kratak period evolucije. Preuzimanje zapadnog modela i njegova direktna primena znatno su skratili
vremenski okvir u kome je nastala post-socijalistiCka suburbija. Dok su se predgrada na zapadu
tokom dva veka postepeno transformisala od pojedinaénih letnjikovaca u ogromne aglomeracije
stanovanja i poslovanja, u isto¢noj Evropi ovaj proces odigrao se u svega jednoj deceniji.

e Redosled u procesu suburbanizacije. Dok se suburbanizacija na zapadu odigravala u naletima,
pocevsi od decentralizacije populacije, preko suburbanizacije trgovine i na kraju poslovanja, ovaj
proces se odvijao istovremeno za sve funkcije na periferiji CEE gradova, ili je pak decentralizacija
stanovanja kasnila za komercijalnim funkcijama. Naro€ito je snazan bio trend decentralizacije
trgovine, zahvaljujuéi interesima internacionalnih trgovinskih lanaca i investicionih fondova za
nekretnine koji su Zeleli da osvoje nova trziSta u regionu. Iz tog razloga veliki hipermarketi i trZni
centri javljali su se na gradskoj periferiji esto prethodeéi izgradnji stambenih objekata.

e Stopa decentralizacije. Stambena suburbanizacija u bivSim socijalistickim zemljama odigravala se
sporije nego u SAD i Zapadnoj Evropi. Ova pojava je posledica &injenice da se suburbanizacija
gradova na zapadu odigravala u kontekstu metropolitenskog rasta, dok se u CEE gradovima

154 Stanilov, K.: Housing trends in Central and Eastern European cities during and after the period of transition u: Stanilov, K. (editor): The
Post-Socialist City: Urban Form and Space Transformations in Central and Eastern Europe after Socialism, str.185., Springer, Dordrecht,
2007.

155 Ibid, str.186.
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dekoncentracija stanovanja odvija u periodu malog ili ¢ak negativnog demografskog rasta. Jo$
jedan ograni¢avajuc¢i faktor stambene suburbanizacije post-socijalistiCkog grada je nedostatak
sredstava za izgradnju infrastrukture neophodne za dalje Sirenje grada.

e Suburbani razvojni obrasci. U poredenju sa zapadnim suburbanim modelima, stambena predgrada
CEE gradova imaju vece gustine i manje su razvuCena. Ovakav razvojni obrazac rezultat je
delovanja viSe Cinilaca: najpre ograniCenih finansijskih sredstava za Sirenje infrastrukture, potom
visokih cena zemljista, nizih primanja stanovniStva, i konacno sporije stambene decentralizacije.
Ukoliko bi se kao jedini kriterijum uzeo parametar gustine sadrzaja, vecina suburbanih naselja post-
socijalistiCkog grada bi u SAD-u zapravo bila svrstana u projekte pametnog rasta.

o Teritorijalna uprava. Za razliku od suburbanizacije u zapadnim zemljama, proces stambene
decentralizacije u CEE gradovima nije pratilo istovremeno administrativno odvajanje tih teritorija.
Vecina novih suburbanih zajednica oslonjena je na velike socijalisticke stambene komplekse i nalazi
se u okviru administrativnih granica grada. To je direktna posledica aneksiranja 1960-tih i 1970-tih
godina, kada su mala gradska i seoska naselja koja su okruzivala velike gradove isto¢ne Evrope
bila pripojena gradskoj teritoriji, a u cilju obezbedivanja zemljista za buduci urbani rast.

e Socijalna diferencijacija. Vrednost individualnih stambenih poseda u predgradu CEE gradova je
dosta visoka u poredenju sa prosec¢nom vrednoScu stana kolektivnog stanovanja u centru, te jo$
uvek predstavlja teSko dostupan luksuz koji sebi moze priustiti samo mali broj gradskih stanovnika.
Kako su stanari suburbije u najvecoj meri iz viSe i delimi¢no srednje drustvene klase, socioloski
presek stanovniStva je uglavnom homogen. Jedini predstavnici manje imu¢nog stanovnistva su
starosedeoci nekadasnjih sela, oko kojih su nastala suburbana naselja na zemljistu koje je danas
gradska periferija.

Aktuelni obracsi ubrzanog disperzivnog razvoja CEE gradova predstavljaju ozbilinu prepreku odrzivom
razvoju regiona. U vreme socijalizma u fokusu politike planiranja uglavnom se nalazila gradska
periferija, na kojoj su se zidali veliki stambeni blokovi i industrijski kompleksi. Post-socijalisti¢ki period
ponovo se fokusira na suburbiju, gde uz velika socijalistiCka stambena naselja ni¢u novi Soping centri,
poslovni kompleksi i rezidencijalno stanovanje. I. Tosics navodi da se veCina promena u urbanoj
strukturi odvijala u negativnom pravcu, pod pritiskom vaznijih politicko-ekonomskih ciljeva?®8,

4.3. Savremena suburbija: americka iskustva

Pojam suburbije najviSe se vezuje za ameriCki kontinent, koji karakteriSe dugogodiSnja izraZena
dominacija suburbanih podrucja. Suburbija u Sjedinjenim Americkim Drzavama danas izaziva veoma
negativne efekte po odrzivi razvoj americkih gradova i njihovih metropolitenskih podrucja. Ameri¢ka
iskustva sa suburbanim formatima traju ve¢ gotovo Citav vek, te mogu biti korisna u sagledavanju
suburbanih nedostataka kod post-socijalistickih gradova i kreiranju buducih odrZivih razvojnih obrazaca.

Jedna od najvecih razlika izmedu evropskih i ameri¢kih gradova su ogromne dostupne povrsSine
zemljista u SAD, u poredenju sa Evropom gde prostora nema dovoljno'¥’. Prostranstvo ameri¢kog
kontinenta direktno je proizvelo gradove orijentisane ka automobilu i neprijateljsko okruzenje za peSake
i bicikliste. Urbani rast ameriCkih gradova dostize ogromne razmere. E. Fodor tvrdi: ,Pokrenute
zajednickim ekonomskim interesima, odredene grupacije poslovanja dejstvuju zajedno kao masina koja
odrzava neprekidni urbani rast i usmerava lokalne resurse tako da taj rast prihvate. Lokalne gradske

uprave su na ,autopilotu’ jer su postale deo masine urbanog rasta, Ciji je osnovni zadatak da grade

156 Tosics, |.. European urban development: Sustainability and the role of housing, Journal of Housing and the Built Environment 19: 67—
90, 2004.

157 Dini¢, M.; Mitkovi¢, P.. Planning regulations in the USA and their implications on urban design in the central city zone, FACTA
UNIVERSITATIS, Series: Architecture and Civil Engineering Vol. 9, No 2, str.289., Ni§, 2011.
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puteve i infrastrukturu, i obezbeduju javne servise za nepreglednu masu stambenih parcela, industrijskih
parkova i Soping centara*!58,

Danas u SAD viSe ljudi stanuje u predgradima nego u centralnim gradskim zonama, i ve¢ina novog
poslovanja locira se upravo tamo. Suburbani predstavnici su brojniji u gradskoj vlasti, §to rezultira time
da se razvojna politika i regulativa vise fokusira na potrebe suburbanog stanovnidtva. Gradski zvani¢nici
naroCito podstiCu poslovanje u predgradima, jer nova radna mesta imaju viSestruko delovanje. Naime,
kompanija i njeni uposlenici placaju porez i predstavljaju lokalne potroSace robe i usluga, $to dovodi do
novih zaposljavanja lokalnog stanovnitva, koji opet pla¢aju porez i predstavljaju nove potrosace.
Gradski zvanicnici zato na sve nacine poku$avaju da prodaju zemljiSte zainteresovanim investitorima —
pomazu ras¢is¢avanje brownfields lokacija, snizavaju cene zemljiSta, nude poreske olaksice ili ulazu u
lokalnu infrastrukturu.

Nova ,naselja na ivici urbanih podrucja“ figuriraju danas kao trgovacki/ komercijalni centri, odvlaceci
ekonomiju iz tradicionalnih gradskih centara. Negativni efekti izgradnje ovakvih perifernin naselja vidljivi
su na americkom kontinentu podjednako u prostornoj kao i u socio-ekonomskoj sferi. Pored visokih
troSkova zbog povecanja potrebne infrastrukture, neracionalnog zauzimanja velikin povrina zemljista,
porasta intenziteta motornog saobraCaja i zagadenja Zivotne sredine, posledice su vidljive i u
ekonomskoj sferi — dolazi do propadanja tradicionalnih centara gradova i izmestanja finansijske moci na
periferiju.

Evidentni su i ogromni dispariteti izmedu svih vidova gustina u metropolitenskim podru¢jima Amerike
(qustine naseljenosti, gustine radnih mesta, gustine sadrZaja i sl.). S jedne strane, mali gradovi i
suburbija velikih gradova podrazumevaju ,razvucena naselja“, individualno stanovanje, slepe ulice i
male gustine naseljenosti. Ovakav razvojni obrazac povlaci sa sobom zavisnost od automobila, slabo
razvijen gradski prevoz i ogromne, nesavladive peSacke distance. S druge strane, atraktivne Cetvrti u
downtown-u imaju ogromne, psiholoski neprijatne gustine, sa spratnostima ve¢im od 50, koje u
potpunosti blokiraju prirodno svetlo na nivou ulice.

Kao najveci problemi metropolitenskih podru¢ja danasnjice u SAD-u navode se'%®:

e Preterana decentralizacija, odnosno urbana disperzija (sprawl): zakrCenje saobracajnica,
zagadenije, gubitak otvorenih prostora i pritisak na okolno poljoprivredno zemljiste;

e Prostorne nejednakosti: segregacija prema prihodima i rasnoj pripadnosti;

o Velike fiskalne razlike izmedu pojedinih gradskih oblasti: centralna zona, novija i starija predgrada;

e Prostorno neslaganje izmedu zona sa novim radnim mestima i zona stanovanja siromaSnog
stanovnistva.

Smatra se da drzava svojom razvojnom politikom na svim nivoima vlasti (nacionalnom, federalnom,

lokalnom) pospeSuje suburbani razvoj. Neke od odluka i zakona koji na to upucuju su:

e Smanjenje kamata i hipoteka za vlasnistvo nekretnine na federalnom nivou;

e Federalne i drzavne subvencije za izgradnju autoputeva, umesto ulaganja u javni transport;

e Federalne i drzavne subvencije za nove vodovodne i kanalizacione sisteme;

e Drzavna politika koja ustupa kontrolu nad zemljistem lokalnoj upravi, $to rezultuje zoniranjem velikih
parcela.

158 Fodor, E.: Better not Bigger: How to Take Control of Urban Growth and Improve Your Community, str.11., Gabriola Island, BC: New
Society Publishers, 1999.

159 Pack, J.R. (editor): Public Policies and Market Forces in Metropolitan Development, str.7., Brookings Institution Press, Washinton DC,
2005.
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Jo$ jedna veoma izrazena karakteristika urbanog planiranja u Sjedinjenim DrZzavama koja pospeSuje
suburbanizaciju je stroga segregacija funkcija u gradskom podrucju. Kao najmoéniji planski instrument
zemljiSne segregacije koristi se zoniranje. Zoning propisi u SAD-u nastali su poCetkom 20. veka sa
ciliem da se zastiti ljudsko zdravlje, bezbednost i dobrobit. lako se u Los Andelesu primenjivao jedan vid
zoniranja jo$ 1909. godine, smatra se da je ono po prvi put iscrpno i temeljno primenjeno 1916. godine
u Njujorku. Impuls za sprovodenje zoniranja bio je nastanak oblakodera i strah da Ce fiziCke strukture
potpuno zakloniti sunce. Propisi o zoniranju odnosili su se na visine zgrada, polozaj gradevinske linije i
segregaciju namena. Kontrolisanje namene zemljiSta bio je koristan instrument u razdvajanju novih
stambenih zona od industrijskog zagadenja, i mehanizam osiguranja da novo stanovanje ispunjava
osnovne zdravstvene i bezbednosne standarde. Svrha zoniranja bila je i da zastiti investicije i odrzi cenu
zemlji$ta, ali i da zadrzi siromasne u njihovim jeftinim stanovima.

Medutim, segregacija svih funkcija je kontraproduktivna, iako je danas potpuno opravdana u Americi,
¢ak i pozeljna. Politika stroge segregacije, kao legitimnog oruzja svake lokalne uprave, dovela je do
aktuelne situacije da zoning propisi nuzno razdvajaju stanovanje od trgovine, restorana i drugih
komercijalnih namena, Cesto sa Stetnim posledicama po gradenu sredinu i ljudsko zdravlje'€0, Slabi
identitet zajednice i olakSava se disperzivno Sirenje naselja sa malim gustinama naseljenosti. U
kombinaciji sa transportnom politkom zoning propisi ne samo da ohrabruju sprawl-ove, ve¢ i
onemogucavaju ,odrzivije* vidove razvoja (umeren urbani rast, peSacka okruzenja i sl.).

Ovakvo planiranje u SAD-u je rezultovalo izuzetno loSim, ,ne-komsijskim“ reSenjima naselja u suburbiji.
Aktivno ucesce i delovanje raznih komsijskih udruzenja jo$ je viSe pogorSalo situaciju, sprecavajuci
uvodenje novih vidova stanovanja i bilo kakav vid promene, iznalaze¢i razliCite suptilne i manje suptilne
nacine da iskljuCi odredene nacionalne grupe. Kao rezultat takve politike planiranja, Amerika se danas
suoCava sa problemom ,razvucenih® (sprawl) naselja, sa malim gustinama naseljenosti, potpuno
zavisnih od automobila, bez ikakvih nestambenih sadrzaja izuzev poneke crkve, parka ili $kole. R.
Cervero navodi da je ,sprawl najskuplji vid stambene izgradnje u smislu ekonomskih troSkova,
envajronmentalnih trodkova, potroSnje prirodnih resursa i brojnih pojedinacnih (li¢nih) troSkova“!. Sa
fiziCkog i ekonomskog aspekta ameritka suburbana naselja predstavljaju nesumnjivi promasa;.

ReSenje za razvojne anomalije urbanih podruéja treba traZiti u korekciji zemljiSne i zakonodavne
politike, boljoj regionalnoj koordinaciji propisa i namene zemljista, zatim u iznalazenju razli¢itih mera za
ograni¢avanje urbanog rasta, kao i u uspostavljanju ravnomerne poreske politike na Citavoj
metropolitenskoj teritoriji. U poslednje dve decenije u SAD-u su se pojavili novi pokreti u planiranju koji
pokuSavaju da odgovore na ove probleme: Novi urbanizam, TOD - Transit Oriented Development
(Urbani razvoj zasnovan na javnom gradskom transportu), TND - Traditional Neighborhoood
Development (Razvoj na principu tradicionalne jedinice susedstva). lako terminologija moZe varirati, a
pokreti se fokusirati manje ili viSe na pojedine aspekte inace zajednicke ideologije, sustina svih novih
urbanisti¢kih tendencija je da ,sprawl‘ predstavlja krucijalni problem, a Pametan rast njegovo reSenje.

Asocijacija ameri¢kih planera (APA) poku$ala je da odgovori na pitanje $ta je to Sto razlikuje zaista
dobro suburbano susedstvo od onog koje je loSe ili proseéno, kroz projekat Great Places in America
sproveden 2007. godine. Na osnovu prethodno utvrdenih kriterijuma, kori¢enih da se vrednuje oko 100
nominovanih susedstava predloZenih od strane planera i gradana'2, APA je izabrala 10 najboljih

160 U americkoj praksi danas najveci deo nove izgradnje u suburbiji predstavijaju Razvoj zasnovan na planskim jedinicama (Planned Unit
Development — PUD) i Naselja zasnovana na generalnom planu (Master-planned communities). Oba ova koncepta razvoja zapravo
predstavljaju razli¢ite vidove zoniranja.

161 The Cost of Sprawl: Environmental and Economic Costs of Alterative Residential Development Patterns at the Urban Fringe, Real
Estate Research Corporation, Washington, DC: US Government Printing Office, 1974., citirano u Cervero, R.: Efifcient Urbanisation:
Economic Performance and the Shape of the Metropolis, str.1653., Urban Studies, Vol. 38, No. 10, 1651-1671, 2001.

162 Susedstvo koje se predlaZe za projekat mora biti staro barem 10 godina.
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susedstava. Prema APA, Sjajna susedstva poseduju sledece kvalitete:

e Imaju diverzitet funkcija koje doprinose kvalitetu svakodnevnog Zivota stanovnistva (stanovanje,
trgovina, meSovite funkcije);

e  Omogucavaju koris¢enje vide vidova transporta (pesaci, biciklisti, vozaci);

e Poseduju odredenu vizuelnu dopadljivost - atraktivne arhitektonske karakteristike prostora i
atraktivan urbani dizajn;

e  Ohrabruju uspostavljanje socijalnog kontakta;

e  PromoviSu aktivno ucesce zajednice i sigurno okruzenje;

e  PromoviSu odrzivost i uzimaju u obzir klimatske zahteve;

e  Poseduju prepoznatljivi karakter i duh mesta.

Stoga je preporuka da se suburbija vrati tradicionalnom kompaktnom modelu susedstva, koje je
socioloski prisno, ekonomski izmeSano, peSacki orijentisano i nudi brojne opcije u poslu, stanovanju,
rekreaciji i umetnosti. Implementacija razvoja na principu meSovitih funkcija je naroCito komplikovana
kod urbane disperzije, gde su naselja veoma razvucena i gde u suburbiji dominiraju velike povrsine pod
parkinzima, trakasti komercijalni sadrzaji, pumpe, lanci restorana u izolovanim, pojedinacnim objektima i
ogromne luksuzne individualne kuc¢e. Umesto rudenja ovih objekata i ozelenjavanja prostora, predlaze
se kreiranje ,raznovrsnog, kohezivnog urbanog tkiva sa prepoznatljivim i peSacki orijentisanim javnim
prostorom“63, U nekadasnja suburbana naselja-spavaonice uvode se postepeno poslovanje i trgovina.
Javni prostor se smatra podjednako vaznim kao i privatni prostor, i u skladu sa tim i odrzava. Postoje¢a
susedstva se revitalizuju uz primenu razli¢itih tipova stanovanja, a nekada strogo segregovana naselja
povezuju se interpolacijom projekata sa meSovitim funkcijama na neizgradenim lokacijama u
suburbanom tkivu. Cine se napori da se kreiranjem centra i pesackih putanja redukuje upotreba
automobila. R. Burchell tvrdi da ukoliko bi se samo jedna treCina buduceg americkog urbanog rasta
usmerila ka gradskim centrima (centralnoj zoni i suburbanim centrima) i razvijala sa veoma malim
izmenama (neznato veCe gustine, meSovite funkcije, umirenje saobracaja), u tom slu¢aju bi SAD
uStedele oko 250 milijardi dolara u infrastrukturi i javnim servisima u narednih 25 godina, odnosno oko
2500 dolara po domacinstvu164,

U poslednjoj deceniji pokret Novi urbanizam, koji je izuzetno razvijen na americkom kontinentu,
promoviSe ideju tzv. ,urbanih sela® (urban villages). Ovaj ameriCki termin ne vezuje se za pojam
seoskog naselja kakav poznajemo u Evropi, ve¢ podrazumeva kompaktniji nacin zivljenja ali sa manjim
gustinama od onih koje nalazimo u centrima velikin gradova. Naime, urbana sela su kompakina,
peSacki orijentisana naselja sa meSovitim funkcijama i stanovanjem srednjih gustina i sa razvijenim
javnim transportom?65. Ovakav vid stanovanja postaje sve popularniji kod suburbane populacije, koja je
prezasicena saobracajnim guzvama i bezliénim stambenim okruzenjem. U urbanom selu svi potrebni
sadrZaji (trgovine, restorani, bioskop, usluge) pozicionirani su na pristupacnoj peSackoj distanci,
ukljuCujuci i kvalitetne otvorene javne prostore gde su omogucene socijalne interakcije.

Ideja o kompaktnom naselju u okviru suburbije proizilazi iz namere da se ostvari potpuno suprotan
koncept od tradicionalnog americkog suburbanog obrasca — razvucenih naselja sa segregacijom
funkcija do kojih se jedino dolazi automobilom. U situaciji gde je auto jedini vid prevoza, saobracajne
guzve su neminovne. U urbanom selu omoguéava se zivot bez automobila jer kompaktna forma
dozvoljava da se svuda dode peSice, biciklom ili javnim prevozom.

163 http://inhabitat.com/urban-sprawl-repair-kit-offers-simple-plans-to-fix-suburbia/

164 Burchell, R.: The State of Cities and Sprawl: Bridging the Divide. Washington, DC: US Department of Housing and Urban Development,
2000., citirano u Cervero, R.: Efifcient Urbanisation: Economic Performance and the Shape of the Metropolis, str.1654., Urban Studies,
Vol. 38, No. 10, 1651-1671, 2001.

165 http://www.urbanvillages.com/
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4.4. Struktura naselja i kreiranje centralnih mesta u SAD

Sa stalnim porastom metropolitenskih podrucja u SAD-u, najvazniji prioriteti postaju racionalno

upravljanje zemljiStem i efikasno koriS¢enje nove i postojeée infrastrukture, u cilju odrZivog razvoja i

smanjenja troSkova. U planiranju i uredenju prostora, efikasno koris¢enje zemljiSta i infrastrukture

postize se povecanjem gustina, meSanjem funkcija i intenzivnijim kori¢enjem postojece infrastrukture

(ulice, tehniCka infrastruktura, parkovi i otvoreni prostori). Planerima su za to na raspolaganju sledeéi

instrumenti i tehnike66;

e  Primena standardizovanih blokova;

e PoguScavanje delova gradskih podru¢ja ,popunjavanjem praznina“ u urbanom tkivu (,infill
development®), odnosno novom izgradnjom ili interpolacijom fizi¢ke strukture na lokacijama koje su
u prvobitnom razvoju bile preskocene, koje su nedovoljno iskoriS¢enje ili su napustene;

o Reuvitalizacija nekretnina ili zemljiSta koje nisu dovoljno iskoris¢ene i generiSu mnogo manje
prihode od svojih realnih moguénosti (,greyfields®);

e Koncept razvoja zasnovan na javnom transportu (TOD) gde se nova kompakina naselja sa
mesSovitim funkcijama grade u blizini stanica javnog gradskog prevoza;

e Zoning propisi koji definiSu minimalne gustine na lokaciji;

e  Primena propisa koji pospeSuju kreiranje duha mesta.

4.4.1. Standardizovani blokovi

lako su svi navedeni planski instrumenti od znacaja u savremenom oblikovanju suburbanog okruzenja,
primena standardizovanih blokova je posebno interesantna za razmatranje problematike kreiranja i
dimenzionisanja centara u suburbiji. Standardi za blokove su relativno nova i fleksibilna tehnika koja sve
viSe dobija na popularnosti. U pokuSaju da naselja u predgradu steknu prepoznatljivi duh mesta,
standardizovani blokovi preuzimaju sustinske kvalitete tradicionalnog centralnog tkiva — sistem slozenih
blokova, objekte postavljene na regulaciji ulice i diverzitet sadrzaja i gustina.

Standardizovani blokovi obuhvataju 4 blokovska tipa na koje nailazimo u suburbiji'é7: stambeni, javni,

komercijalni i sa meSovitim funkcijama. Za svaki od ovih tipova propisuju se hamene zemlji$ta i gustine:

e Blok sa meSovitim namenama sadrZi najznacajnije trgovinske sadrzaje u centru, uz stanovanje i
poslovanije;

e  Komercijalni blokovi prvenstveno sadrze kancelarije i poslovne prostore, a u manjoj meri trgovinu u
prizemlju;

e  Stambeni blokovi dopu$taju odredene nestambene namene, ali je njihova osnovna uloga da
obezbede razliCite stambene gustine;

e  Blokovi sa javnim namenama sadrze parkove, javne sadrzaje i objekte.

Savremena ameri¢ka praksa razlikuje tri vrste suburbanih centara: centar malog grada, centar seoskog
tipa i centar susedstva. U tom smislu, zastupljenost standardnih blokova prilagodava se vrsti centra:
centar susedstva ima najve¢i udeo stambenih blokova, centar malog grada ima viSe komercijalnih
blokova i blokova sa meSovitim namenama, dok centar seoskog tipa sadrzi dovoljno meSovitih blokova
da podrzi trgovinu za zadovoljavanje svakodnevnih potreba. Standardi podrazumevaju da se svakom
tipu bloka dodeljuju odredene dimenzije, u odnosu na ogekivanu namenu bloka i broj korisnika. Osim
toga, za svaki blok se definiSu i ostali standardi: maksimalna veli¢ina bloka, spratnost objekata,
maksimalni broj parking mesta, minimalni indeks izgradenosti i minimalna gustina naseljenosti, kao i
minimalna procentualna vrednost obima bloka u kome objekti moraju biti postavljeni na regulacionoj

166 Schmitz, A.: The New Shape of Suburbia, str.40., Urban Land Institute, Washington D.C., 2003.
167 |bid, str.46.
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liniji. Kombinacijom ova Cetiri blokovska tipa moguce je stvoriti razliCita urbana okruzenja. Na primeru
plana za Jugoistoéni Orlando moZe se videti primena standardizovanih blokova u projektu sa meSovitim
funkcijama, za gradsko podrucje povrsine 8.500 ha sa 80.000 stanovnika (Tabela 7).

Centar malog grada Centar seoskog tipa Centar susedstva
Blokovi sa meSovitim funkcijama 30-80 25.70 12-95
(procenat centra)

Trgovina, usluge, Svakodnevno

MesSavina funkcija’

restorani, kancelarije,
bioskop, svakodnevno
snabdevanije, hotel,
stanovanje, javni sadrZaji,
park/ trg

snabdevanje, lokalna
trgovina, restorani,
kancelarije, stanovanje,
javni sadrzaji, park/ trg

Trgovina manjeg formata/
pijaca?, restoran/ kafic,
stanovanje, javni sadrZaji,
park/ trg

Maksimalna veli¢ina bloka (ha) 28 28 1,2
Minimalni FAR (indeks izgradenosti) 0,5 04 04
Minimalni uliéni fasadni front (%) 65 65 65
Broj parking mesta (na 93 m2) 3 3 3
Visina objekata (spratnost) 2-10 1-3 1-2
:(r:ﬁ:{nigfr:inpl)riz)lgekr?a\?centra) 5 40 12
Dozvoliene namene Trgovipa, kancelarije Trgovilna, kancelarije Kancelarije
(maksimalno 10%) (maksimalno 10%)
Maksimalna veli¢ina bloka (ha) 2,8 1,2 1,2
Minimalni FAR (indeks izgradenosti) 0,5 0,4 0,4
Minimalni uliéni fasadni front (%) 65 65 65
Broj parking mesta (na 93 m2) 3 3 3
Visina objekata (spratnost) 2-10 1-3 1-2
Stambeni blokovi 1570 2565 5078

(procenat centra)

Dozvoljene namene

Stanovi u vlasnistvu ili za
iznajmljivanje, dvojne
kuce, kuce u nizu,
individualne kuce

Stanovi u vlasnistvu ili za
iznajmljivanje, dvojne
kuce, kuce u nizu,
individualne kuce,
jednoporodi¢ne kuce na
maloj parceli

Stanovi u vlasnistvu ili za
iznajmljivanje, dvojne
kuce, kuée u nizu,
individualne kuce,
jednoporodiéne kuce na
maloj parceli

Maksimalna veli¢ina bloka (ha) 1,2 1,2 1,2
Gustina naseljenosti (stanova po ha) 17,2-123,5 17,2-74 1 17,2-61,8
Minimalni uliéni fasadni front (%) 65 60 60

Broj parking mesta (na 93 m2) 3 3 3

Visina objekata (spratnost) 2-5 1-3 1-2
Blokovi sa javnim namenama 10 10 10

(procenat centra)

Dozvoljene namene

Parkovi, rekreacija, javni
sadrzaji, vrtic

Parkovi, rekreacija, javni
sadrZaji, vrti¢

Parkovi, rekreacija, javni
sadrZaji, vrti¢

Maksimalna veli¢ina bloka (ha)

1,2

1,2

1,2

130-80% trgovine, bioskopa ili hotela zahteva se u svakom bloku; 20-70% ostalih sadrzaja.

2Maksimalno 929 m2 po bloku.

Tabela 7. Standardizovani blokovi za projekat sa meSovitim funkcijama u jugoistoénom Orlandu. Izvor: Calthorpe,
P.; Fulton, W.B.: The Regional City: Planning for the End of Sprawl, Washington, D.C.: Island Press, 2001.,
navedeno u: Schmitz, A.: The New Shape of Suburbia, str.47., Urban Land Institute, Washington D.C., 2003.
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4.4.2. Interpolacija i revitalizacija nedovoljno iskoris¢enih zona

Danas$nje opredeljenje urbanog planiranja u SAD-u je da se veliki deo potrebe za novom izgradnjom
koju proizvodi urbani rast u metropolitenskim podrucjima moze zadovoljiti na neki od sledecih nacina:
malim povecanjima gustine, revitalizacijom napustenih i nedovoljno iskoris¢enih ,praznina“ u urbanom
tkivu, i prenamenom postojecih objekata'®. Upravo interpolacija, odnosno nova izgradnja izmedu
postojecih fiziCkih struktura, nudi najviSe mogucnosti da apsorbuje suburbani rast, bez izgradnje na
slobodnom vangradskom zemljistu. Primenom interpolacije strip Soping centri, trgovine velikih formata i
izolovani restorani sa ogromnim parkingom mogu biti konvertovani u komercijaine meSovite centre.
Velike luksuzne kuce se pretvaraju u kolektivno stanovanje za stare. Kao najpogodnije povrSine za
interpolaciju koriste se nekretnine i zemljiste koji nisu dovoljno iskoriS¢eni i generiSu mnogo manje
prihode od svojih moguénosti. Pod pojmom ,greyfield najéeSCe se podrazumevaju napusteni ili
nerentabilni Soping molovi, okruzeni nepreglednim parking povr§inama, uglavnom na vrlo privlacnim
lokacijama u starijim predgradima gradova. Ovaj pojam takode se odnosi i na nerentabilna trgovacka
¢vorista i linijske Soping centre.

Konverzija grejfild zemljista sve viSe dobija na zna¢aju kako se povecava broj nerentabilnih nekretnina,
Sto pruza odlicne mogucnosti potencijalnim izvodaCima. Prema stavovima koje promovise Novi
urbanizam, prenamena suburbanih Soping molova koji loSe posluju u gradske centre sa meSovitim
funkcijama i interpolacija novih struktura predstavljaju ogroman nacionalni razvojni potencijal. lako je
ameri¢ka Soping kultura trenutno takva da se oCekuje da vecina Soping molova opstane i pozitivno
posluje, novi trzni centri ¢e se i dalje otvarati, $to Ce se pak negativno odraziti na one postojece, od kojih
¢e neki postati grejfildovi. Revitalizacijom neuspe$nih Soping centara konverzijom u gradske centre i
interpolacijom novih sadrZaja, koristi se postojeée zemljiSte i infrastruktura na veoma efikasan nacin, a
to je ekonomski isplativo i za izvodaca i za opStinu. Kod regionalnih Soping centara, koji se remodeluju u
peSacki orijentisane centre sa meSovitim funkcijama (trgovina, stanovanje, poslovanje), zbog ogromnih
povrsina objekta i pratecih povrSinskih parkinga, generiSe se dovoljno povrsina za javne parkove i druge
javne namene, a potrebe za parkiranjem reSavaju se izgradnjom viSespratnih garaza6,

4.4.3. Soping molovi kao centri

Suburbani deo americke populacije dozivljava Soping mol kao mesto u kome se provodi slobodno
vreme i uspostavlja socijalni kontakt - zamenu za tradicionalni lokalni centar naselja. Primetan je trend
stalnog povecanja broja Soping centara koji su u potpunosti napusteni i van funkcije, iako objekti Cak
nisu ispunili svoj fiziki vek trajanja. Bogato potrosacko drustvo diktira hiperprodukciju sliénih trgovackih
objekata jer Amerikanci vole da pazare u trznim centrima i ¢esto kupuju i ono $to im nije potrebno. Veliki
obrt kapitala u sektoru trgovine, pogotovu ako je trgovina smestena u neki atraktivan prostorni format,
lako automobilski pristupacan sa prostranim parkiraliStem, garantuju velike koliCine potroSaca i dobru
zaradu. |z tog razloga se izvodaci prosto utrkuju u izgradniji novih, jo$ privlaénijih velikih Soping prostora,
bez obzira na analizu trzista i trziSne potrebe. Ukoliko zoning propisi dozvoljavaju namenu trgovine u
nekoj zoni, ova namena ne moze biti odbijena od strane nadlezne (gradske) komisije za planiranje bez
obzira na aktuelne okolnosti, dakle — mora biti odobrena. Najbolja ilustracija jeste primer kada je
njujorski sud ponistio odluku komisije za planiranje da odbije plan podrucja za jo$ jedan regionalni
Soping centar, na lokaciji koja je zonirana za tu namenu'’%. Sud je odlucio da argument komisije za
planiranje, da je joS jedan Soping centar nepotreban jer na toj lokaciji ve¢ postoji jedan koji ¢e tako biti

168 Schmitz, A.: The New Shape of Suburbia, str.41., Urban Land Institute, Washington D.C., 2003.

169 Jedan od primera uspesne konverzije suburbanog $oping mola u projekat sa meSovitim funkcijama je Paseo Colorado u Pasadeni. Na
prostoru tri gradska bloka izgraden je visokobudzetni novi gradski centar sa velikim gustinama i znatno poveéanim koeficijentom
izgradenosti. Oko 400 stanova predvideno je iznad trgovine i ugostiteljsko-zabavnih sadrzaja u prizemlju.

170 Solnit, A.; Reed, C.; Glassford, P.; Erley, D.: The Job of the Practicing Planner, str.75., American Planning Association Press, Chicago,
1988.
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ugrozen, nije dovoljno validan argument.

S obzirom na neracionalnost ovakve politike, u poslednjoj deceniji ¢ine se pokuSaji da se izvrSi
revitalizacija i konverzija velikog broja napustenih Soping molova, trgovackih punktova i linijskih
komercijalnih centara (tzv. komercijalna traka — ,strip“) u lokalne centre sa meSovitim funkcijama
(stanovanje, trgovina, poslovanje). Tom intervencijom ,dokompletiraju“ se naseljski sadrzaji, kako bi se
naselje $to viSe priblizilo konceptu tradicionalne jedinice susedstva. Prilikom revitalizacije primenjuju se
sledeci principi'?!:

1. Intenzivirati razvoj;

Graditi na postoje¢im parking povrSinama;

Graditi parking garaze;

Formirati uli¢ni fasadni front;

Podrzati peSacke komunikacije.

oo

Sa aspekta dispozicije centralnih sadrzaja, urbana disperzija u SAD je razvojni obrazac koji karakterise
mnoStvo preopterecenih autoputeva duz kojih su uglavnom pozicionirani linijski komercijalni centri
(strip), ,velike kutije“!72, napusteni Soping molovi i zone poslovnih parkova'’3. Stanovanje sa ogradenim
parcelama formira se u slepim ulicama. Svi ovi sadrzaji su razdvojeni jedni od drugih, u vidu izolovanih
enklava sa samo jednom funkcijom. Ovakva postavka je ekonomski, socijalno i envajronmentalno
neodrziva. Pragmatizam nalaze preoblikovanje sprawl-a u kompletna naselja, kroz urbanu obnovu koja
implementira razvoj na principu meSovitih funkcija i uvodi brojnije opcije prevoza.

G. Tachieva detaljno razmatra mogucnosti za remodelaciju sprawl-a u kompletno naselje. Strategija za
,popravku“ sprawl-ova podrazumeva kreiranje naselja zasnovanih na tradicionalnoj jedinici susedstva,
koja je egzistirala u gradovima pre Il svetskog rata'’4. Proces zapocinje ubacivanjem svih neophodnih
elemenata: objekata, vecih gustina, javnih prostora, dodatnih veza — kako bi se kompletirali sadrzaji i
diverzifikovala monofunkcionalna okruzenja. Stambene enklave koje su u potpunosti zavisne od
automobila transformiSu se u peSacki orijentisana okruZenja, a napustene trgovacke lokacije u
sekundarne gradske centre. Autorka dalje navodi da one sprawl-ove za koje se proceni da su
,nepopravljivi treba napustiti i konvertovati u parkove, poljoprivredno zemljiste ili vratiti prirodnom
okruzenju. Za ovo istraZzivanje od posebne vaznosti jeste pitanje transformacije nerentabilnih/
napustenih trgovackih ¢voriSta sa ,velikim kutijama“, Soping centara i komercijalnih linijskih
centara u sekundarne gradske centre.

Termin trgovacko €voriSte mogao bi da se nazove i izvesnim ,punktom za snabdevanje®, jer
podrazumeva grupaciju trgovinskih objekata naj¢esce velikin monotonih formi (velikih kutija) u kojima se
zadovoljavaju svakodnevne ili povremene potrebe. Sledeéi primer predstavija tipicnu suburbanu Soping
lokaciju na severnoamerickom tlu, za koju se predlaze popravka uvodenjem novih tipova objekata i
implementacijom meSovitih funkcija'?s (Slika 11). Postojeci punkt za snabdevanje sastoji se iz nekoliko
velikih kutija, od kojih je jedna hipermarket. Zgrade su okruzene parkingom i jakim saobracajnicama.

Popravka pocinje uvodenjem novih tipova zgrada kao $to su linearne strukture za nove biznis
inkubatore i ivitna izgradnja u bloku za stanovanje i poslovanje. Povecanje gustina iziskuje izgradnju

171" http://www.sacog.org/ complete-streets/toolkit/files/docs/L GC_Revitalizing%20Suburban%z20Strips%20The%20State%200f%20the%20
Art.pdf

172 Velika kutija (Big-box) je veliki trgovacki format, cesto deo nekog trgovackog lanca. Velike kutije imaju Siroku ponudu razli¢ite robe,
mada mogu biti i specijalizovani za samo odredene proizvode. To su slobodnostojeéi, pravougaoni objekti, najceSée prizemni, sa
skromnom, nezanimljivom arhitekturom i slepim fasadama.

173 http://www.terrain.org/articles/28/tachieva.htm

174 http://www.terrain.org/articles/28/tachieva.htm

175 Tachieva, G.: Sprawl Repair Manual, str.116., Island Press, Washington DC, 2010.
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novih parking garaza. Trgovacki objekti velikin formata integriSu se u novu urbanu matricu i ostaju
trgovacki fokus projekta, ili se mogu prenameniti u galerije, muzeje ili centre za okupljanje starih.

Problem: Jedan tip NS =
objekta i jedna funkcija N @-

»\" 'l ‘
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Slika 11. Transformacija trgovaCkog CvoriSta u naseljski centar. Izvor: Tachieva, G.: Spraw/ Repair Manual,
str.117., Island Press, Washington DC, 2010.

|

Sledeci korak u popravci je povezivanje i rekonstrukcija saobracajne mreze. Ovakvi snabdevacki
punktovi su najéeSce okruzeni velikim parking prostorima. Popravka podrazumeva dodavanje novih
ulica ispred prodavnica i njihovo povezivanje sa peSackim prostorima. Novoformirani blokovi imaju obim
manji od 450 m kako bi pospesili peSacenje, dok se veci blokovi razbijaju peSackim pasazima.
Komplikovana saobracajna ukrstanja se remodeluju uvodenjem skverova, izbegavajuéi obimna
poplo¢avanja. Popravka dalje podrazumeva racionalizaciju parkirali$ta, koja su u ovakvim slu¢ajevima
Cesto predimenzionirana. Izgradnja garaza omogucava da se veliki parkinzi zamene zgradama koje ¢e
moc¢i da prihvate nove sadrZaje (stanovanje visokih gustina, poslovanje, javni sadrZaji). Dodatna parking
mesta obezbeduju se u uliénom prostoru.

Konacno, neophodno je unaprediti otvorene i javne prostore. Snabdevacki punktovi retko kada imaju
dobro reSene otvorene javne prostore jer su namenjeni samo jednoj funkciji. Dodavanjem novih zgrada
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za stambene, poslovne i javne sadrZaje, ova podrucja postaju centri naselja sa 24-Casovnim vitalitetom.
Preostali prostor namenjen je razli¢itim javnim prostorima. Novoformirani skver unapreduje nekadasnju
nezgodnu raskrsnicu, usporava saobracaj, kreira duh mesta i postaje urbani reper (Slike 12ai 12b).

[ e Y o Y 5 25y \ . #
Lo T 1 e¥gse a1 - - [ZEOURSSR 2" (N

Slike 12a i 12b. 3D prikaz stanja pre i posle transformacije punkta za snabdevanje - sprawl (levo) i kompletno
naselje (desno). lzvor: http://www.terrain.org/articles/28/tachieva.htm

Soping molovi (trzni centri) su drugi znadajan trgovacki format koji pruza moguénosti za
transformaciju u gradski centar. Trzni centri su uglavnom pozicionirani u blizini vaznih saobraéajnih
¢voriSta, duZz putanje urbanog rasta i u blizini stambenih zona. Ovi preduslovi ih Cine idealnim
pretendentima za gradske centre, duz linija javnog gradskog prevoza — autobuskog ili lake Zeleznice.
Zbog suficita Soping molova na podrucju severnoameri¢kog kontinenta, praksa SAD-a predlaZe njihovu
konverziju u gradske centre kad god je to moguce. ViSak trgovinskog prostora namenjuje se za
komplementarne namene, kao Sto su poslovanje, stanovanje, hoteli, javni sadrzaji. Iz tog razloga Soping
molovi predstavljaju najées¢i predmet u popravci sprawl-ova.

Kako bi se postigli zadovoljavajuci rezultati u remodelaciji Soping mola, neophodno je najpre razumeti
njegov regionalni kontekst, pre svega lokaciju i relacije sa drugim centrima u regionu. U zavisnosti od
analize lokacije i vrste Soping mola utvrduju se modaliteti i izvodljivost njegove ,popravke®. G. Tachieva
konstatuje kako je transformacija u sekundarni gradski centar samo jedna od opcija’”®. Ona
podrazumeva uvodenje meSovitih funkcija i rekonstrukciju saobra¢ajnica uz uvodenje novih veza prema
dimenziji novoformiranih urbanih blokova. Od sustinskog znacaja je racionalizacija parking prostora i
predvidanje parking garaza, kao podrske visokim gustinama i meSovitim funkcijama (Sto su zapravo
osnovne odlike sekundarnog gradskog centra). Prilikom transformacije Soping mola u gradski centar,
zbog uvodenja stambene i poslovne komponente kao podrske trgovini, saobracaj do ovih tacaka se
intenzivira, tako da treba podrzati razvoj javnog gradskog transporta.

Nedostaci trznog centra koji oteZavaju njegovu integraciju u okruzenje su: velika povrSina osnove
objekta sa samo jednom funkcijom (trgovina), ogromne povrSine parkinga koje ga okruzuju, otezana
peSaCka pristupacnost i Cinjenica da se jedini kvalitetni javni prostori nalaze unutar objekta.
Transformacija objekta u gradski centar podrazumeva uvodenje novih tipova zgrada i meSovitih funkcija.
Kada trgovacke radnje unutar trznog centra dobro posluju ili mogu biti adaptirane u druge svrhe, objekat
se zadrzava u celosti i integriSe u okolno urbano tkivo sa meSovitim funkcijama. Nova urbana matrica
(blokovi, ulice, skverovi) formira se oko postojeCeg objekta, pri ¢emu se velika koli¢ina trgovackog
prostora ublazava novoizgradenim stambenim zgradama, kuéama u nizu, poslovnim prostorom i
hotelima (Slika 13).

176 Ostale strategije za transformaciju Soping molova videti u: Tachieva, G.: Spraw! Repair Manual, str.134., Island Press, Washington DC,
2010.
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Slika 13. Transformacija trznog centra u naseljski centar. lzvor: Tachieva, G.: Spraw! Repair Manual, str.135.,
Island Press, Washington DC, 2010.

Popravka se dalje vr8i kroz povezivanje i rekonstrukciju saobratajne mreze. Kako su trzni centri
uglavnom postavlieni u centru velike parcele i okruzeni parkinzima, a Cesto i frekventnom
saobracajnicom, peSacki prilazi su otezani. Na navedenom primeru ovaj problem se reSava
zadrzavanjem saobracajnice i produzavanjem postojecih pristupnih ulica ka trznom centru i njihovim
povezivanjem, formirajuéi radijainu saobracajnu mrezu. Novoformirani blokovi su dovoljno veliki da
prihvate parkiranje u garazama, ali opet dobro dimenzionisani za peSacki saobracaj. Racionalizacija
parkirali$ta podrazumeva izgradnju visokih gustina na povrSinskim parkiraliStima, koja su uglavnom
predimenzionirana, i izgradnju parking garaza za novouvedene funkcije stanovanja i poslovanja.

Prilikom remodelacije trznog centra formiraju se otvoreni javni prostori. Uglavnom je originalna postavka
trznog centra takva da su jedini javni prostori smesteni unutar objekta. Stoga se u navedenom primeru
oko postoje¢eg objekta formira novo urbano tkivo sa skverovima i decjim igralistima. Novi blokovi
sadrZe polu-javne prostore koji su integrisani u mrezu peSackih puteva (Slike 14a i 14b). Paralelno sa
obodnom saobraéajnicom formiran je vodeni kanal, koji osim uloge unapredenja javnog prostora ima i
infrastrukturni zna€aj - za prikupljanje i odvodenje atmosferske vode i zalivanje zelenih povrsina.
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Slika 14a [ 14b 3D pnkaz stanja pre [ posle transformacue’soplng mola - sprawl (Ievo) i kompletno naéelje
(desno). Izvor: Tachieva, G.: Spraw/ Repair Manual, str.133., Island Press, Washington DC, 2010.

Jo§ jedan specifian trgovacki format koji je moguée transformisati u naseljski centar jeste linijska
komercijalna ,traka“ (strip), uobi¢ajen ameri¢ki trgovinski sklop koji u poslednjim godinama trpi o$tre
kritike. Strip je zapravo specifi¢an linijski vid razvoja komercijalnih sadrzaja duZ frekventnog uliénog
poteza, gde se svakom lokalu omogucuije direktan kolski pristup jakom saobracajnicom i gde svi objekti
koriste jedno zajedniCko parkiraliste (Slika 15). Sli¢an razvoj u UK naziva se Trgovackim parkom.

Trgovina
(3 lokala)
Prodavnica boja

Prodavnica guma

-~ Trgovina

© Iokala)/\

N Hipermarket

POSTOJECI e
KOMERCIJALNI
STRIP o
Poslovanje , -
Fast-food restoran ‘5’!» 7
u izgradniji '
Trgovina Ak
(5 lokala)

Video- Trgovina

teka (10 lokala)

Slika 15. lzgled i struktura tipiénog suburbanog strip-a. lzvor: http:// www.sacog.org/complete-streets/
toolkit/files/docs/LGC_Revitalizing%20Suburban%20Strips%20The%20State%200f%20the%20Art.pdf

Kafi¢

Komercijalni strip sadrzi razliite trgovacke i usluzne delatnosti, a uglavnom se sastoji od prizemnih
zgrada - ,velikih kutija“. Osnovna karakteristika ovakvog razvoja je intenzivna upotreba saobracajnih
znakova i reklama kako bi se privukli posetioci. Medutim, komercijalna ,traka“ kao jedno-dimenzionalna
forma uzrokuje brojne probleme u prostoru, kao Sto su monotonija, nepostojanje duha mesta,
fragmentacija sadrzaja, saobra¢ajna zagusenja i neefikasnost pristupa. 1z tog razloga Cine se brojni
pokuSaji da se ovakvi primeri komercijalnog razvoja revitalizuju. Strategija revitalizacije podrazumeva
remodelaciju strip-a u centar naselja kroz jaCanje razvoja u specifiénim tackama, poguSc¢avanje
sadrzaja, smanjivanje trgovackih sadrZaja i kreiranje prepoznatljivog duha mesta (Slika 16).
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Slika 16. Transformacija suburbanog strip-a u naseljski centar. Izvor: http:// www.sacog.org/complete-
streets/toolkit/files/docs/LGC_Revitalizing%20Suburban%20Strips %20The%20State %200f%20the%20Art.pdf

4.5. Aktuelni planerski izazovi u suburbiji
4.5.1. Socijalni aspekti

U suburbanim formatima evropskih gradova, koji obuhvataju i velika socijalisti¢ka naselja iz perioda
Moderne i zone razvucenog individualnog stanovanja na obodu gradova i nekadaSnja seoska naselja,
socijalna struktura stanovniStva se veoma razlikuje, kako u zapadnoevropskim zemljama, tako i u
gradovima centralne i isto¢ne Evrope.

U velikim socijalistiCkim stambenim naseljima Moderne vlasni¢ka struktura se takode razlikuje od drzave
do drzave. U zemljama juzne Evrope vecina stanova je oduvek u privatnom vlasnistvu. Privatno
vlasniStvo nad stanovima je zajednicka karakteristika i zemalja isto¢ne Evrope, ali tek u poslednje dve
decenije, jer su nekadasnji drustveni stanovi prodati stanarima nakon promene politickog sistema
pocetkom devedesetih. U zapadnoevropskim zemljama stanovi u velikim socijalistiCkim kompleksima su
u vlasnidtvu drzave, i iznajmljuju se siromasnim kategorijama stanovniStva po nizim rentama kao
socijalno stanovanje'?’.

U velikim stambenim kompleksima Moderne danas su evidentni problemi propadanja fizicke strukture
(prokiSnjavanje krova, pucanje zidova, liftovi u kvaru, loa izolacija). NerasciS¢eno pitanje vlasnistva nad
delovima zgrade, a Cesto i siromastvo stanara, komplikuju situaciju jer se teSko realizuje obaveza
odrZzavanje ovih zgrada. Zbog svih tih poteSkoca veliki broj nekadaSnjin stanovnika odselio se u
pozeljnije gradske Cetvrti, koje nisu opterecene takvim problemima. Iseljavanjem imucnijih stanara
naselja, koji sebi mogu da priuste kvalitetnije vidove stanovanja, i doseljavanjem mahom siromasnijih

stanara iz centralnih gradskih Cetvrti dolazi do drasticne promene socijalne slike. Nepovoljan imidz

177 K. Dekker i R. Van Kempen navode primer naselja Comasina u Italiji i Orcasitas u Spaniji, gde su 77%, odnosno 91% stanara vlasnici
svojih domova. Prema istom izvoru, u amsterdamskom naselju Bijimer Centre je ¢ak 97% socijalnih stanova za iznajmljivanje, dok je taj
procenat nesto niZi u naselju Kolenkit i iznosi 94%. Izvor: Dekker, K.; Van Kempen, R.: Large Housing Estates in Europe: a contemporary
overview, u: Van Kempen, R.; Dekker, K.; Hall, S.; Tosics, |.: Restructuring Large Housing Estates in Europe, str.26., The Policy Press,
Bristol, 2005.
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velikih socijalistiCkih stambenih kompleksa najée$¢e dovodi do socio-prostorne segregacije gradskog
stanovnistva, a u nekim slu¢ajevima (Isto¢na Nemacka) ¢ak i do potpunog egzodusa srednje klase iz
socijalisti¢kih naselja'78.

U pojedinim drzavama, kao Sto su na primer Poljska, Rumunija, Bugarska i Srbija, cene kvadrata
stambenog prostora u velikim stambenim naseljima jesu nize nego u drugim delovima grada, ali se jo$
uvek dobro i lako prodaju na trzistu. U takvim okolnostima i dalje postoji relativno heterogena socijalna
struktura stanovnistva. Investitori se takode lako odlucuju da grade na raspolozivim lokacijama u okviru
ili pored socijalistickih stambenih naselja jer koriste postojecu infrastrukturu. NaroCito karakteristicno za
naSu zemlju jesu nadgradnje postoje¢ih zgrada kolektivnog stanovanja. Ove intervencije su sprovedene
u poslednjih petnaestak godina, a pored nadzidivanja uglavnom su podrazumevale fizi€ku obnovu
dotrajalih zgrada, $to im je produZilo upotrebni vek.

Ve¢ je napomenuto da je post-socijalisticki razvoj funkcije stanovanja proizveo raslojavanje i velike
socio-prostorne transformacije u CEE gradovima. Uprkos raznovrsnosti stambenih opcija, izuzetno
visoke cene stanova u gradskom centru i Sirenje komercijalnih sadrzaja u kombinaciji sa pogorSanim
stambenim uslovima u starim Cetvrtima i naseljima, doveli su do gentrifikacije i odseljavanja srednje
klase u predgrada. Najbogatiji drustveni slojevi biraju skupe luksuzne stanove u centru i rezidencijalno
stanovanje na ivici grada. U poslednjih nekoliko godina uocava se sve snazniji trend izgradnje velikih
formata individualnog stanovanja na velikim parcelama poljoprivrednog zemljista, koje okruZuju
nekadasnja sela. Sve se Ceste pojavljuje i post-socijalistiCki ekvivalent americkog modela ,ogradenih
zajednica“”® — luksuzno rezidencijalno stanovanje na privatnim posedima, ogradenim visokim zidinama
nalik tvrdavi, skriveni od pogleda i sa kamerama koje Cuvaju privatnost. Osim nepostojanja adekvatne
infrastrukture, u naseljima ¢esto nedostaju trotoari, slobodni javni prostori i igraliSta za decu. Nedostatak
opstinskih sredstava za ulaganje u infrastrukturu ovih podru¢ja nenamerno je posluzio kao mehanizam
kontrole urbanog rasta.

Ni stanje suburbanih naselja u SAD-u nije povoljno, uprkos dugogodisnjoj tradiciji jakog kapitalistickog
sistema i relativno stabilnom trZiStu nekretnina. Model socijalnog stanovanja nikada nije bio prihvacen,
Sto je najbolje ilustrovano u primeru rusenja kompleksa Pruitt-lgoe. Suburbana naselja pate od brojnih
socio-prostornih posledica urbane disperzije. Socijalni aspekt vecine americkih susedstava je veoma
mraCan. U siroma$nim urbanim Cetvrtima Cesto se deSavaju ubistva, racije u vezi droge i druge
socijalne katastrofe. Brojke su poraZzavajuce — visok procenat siromastva, kriminala, nezaposlenosti,
tinejdzerskih trudno¢a, samohranih mladih roditelja i odustajanja od srednjoSkolskog obrazovanja. Neka
od ovih naselja zapocela su intenzivan program obnove kako bi smanijili kvote siromastva i kriminala'eo.

Vazno je napomenuti da ameriCko drustvo, uprkos glasnom proklamovanju ljudskih prava i ,jednakosti
svih ljudi“, jos uvek boluje od rasizma. lako je rasno nasilie znaCajno smanjeno u poslednjih par
decenija, segregacija je i dalje prisutna u svim drustvenim slojevima. Belci iznova potvrduju svoje
preferencije da ne zive u istom susedstvu sa crnim stanovniStvom, verujuéi da ova rasna grupacija
snizava cene nekretnina.

Americko drustvo se suoCava sa jos jednim ozbiljnim problemom koji je rezultat loSeg planskog pristupa
suburbanom naselju. Naime, javna politika izraZava zabrinutost zbog sve veceg broja gojaznih u naciji,
posebno medu decom. Ovaj problem, koji ima nacionalne razmere, delimiéno je rezultat planiranja
stambenih zona podredenih automobilu, bez moguénosti peSackog saobracaja i rekreacije. Gradska

178 Nuissl, H.; Rink, D.: Urban sprawl and post-socialist transformation: The case of Leipzig (Germany), str.52., UFZ-Bericht Nr. 4/2003,
2003.

179 Gated communities” — prevod autora i

180 Npr. etvrti Woodlawn i Washington Park u Cikagu.
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uprava i brojne zdravstvene agencije Cini napore da se unaprede lokalni parkovi, rekreativni sadrZaji i
uvedu peSacke i biciklistiCke staze. Napusteni, loSe odrzavani i nebezbedni parkovski prostori u
susedstvima Sirom Amerike Cesto predstavijaju najve¢i potencijal-okosnicu revitalizaciie. Oko
revitalizovanog parka se pozicioniraju komercijalni sadrZaji, tu se ispoljavaju lokalna kultura i obicaji, i on
postaje fokusna taCka bezbednog susedstva'®!.

4.5.2. Bezbednost

Osecaj sigurnosti i bezbednosti u prostoru kod korisnika se postize pre svega dobrom vidljivoS¢u i
efikasnom rasvetom. Prisustvo drugih ljudi koje moZemo da vidimo i ujemo takode pojacava utisak o
bezbednom okruzenju. U tom smislu, prilikom projektovanja naselja treba kreirati Zivahne gradske
ambijente dobre preglednosti i lakog nadzora. Za bezbednost naseljskog centra od sustinske vaznosti je
da se obezbedi celodnevni vitalitet podrucja, odnosno protok pesackog saobracaja tokom ¢itavog dana i
veceri. Stambena funkcija obezbeduje podrdku za trgovacku funkciju i prisustvo peSaka na trotoarima
tokom veceri, dok poslovanje generiSe aktivnosti u centru tokom dana. Prisustvo ili odsustvo javnih
prostora moze biti krucijalno za formiranje bezbednog okruzenja u centru naselja.

Kao tri klju¢na principa gradenja u bezbednom okruzenju navode se182;
1. Obezbedivanje prirodnog nadzora i prisustva ljudi, Sto se postize:
o Postavljanjem fasada zgrada prema javnom domenu;
DrZanjem ulice na oku i izbegavanjem slepih fasada;
MeSovitim namenama, pogotovo u prizemlju, Sto obezbeduje celodnevni vitalitet;
Projektovanjem proto¢ne mreze ulica umesto ranjivih slepih prilaza;
Lociranjem uli¢nih parkinga ispred zgrada ili u bezbednim privatnim dvoristima;
o Odrzavanjem rastinja tako da ne bude previse visoko ili gusto;
2. Limitiranje saobracajnih konflikata obezbedivanjem bezbednih peSackih i biciklistiCkih putanja;
3. Ukljucivanje zajednice u proces projektovanja — kada na javnu povrsinu ljudi gledaju kao na svoju,
ljudi pocinju da preuzimaju odgovornost za nju.

O O O O

Imajuci u vidu parametre bezbednog stambenog okruzenja, moZe se konstatovati da je bezbednost u
disperzivnim suburbanim naseljima ugroZena prvenstveno zbog nedovoljnog protoka peSaka kroz takva
podrucja. Dalje, monofunkcionalnost suburbije (nepostojanje drugih sadrzaja osim stambenih) ukinula je
svakodnevnu Setnju korisnika prostora do prodavnice za svakodnevno snabdevanje, okupljanje ljudi u
obliznjem gradskom parku ili igru dece u neposrednoj okolini doma. PeSacki saobracaj je sveden na
minimum, a povlacenje gradevinske linije duboko unutar parcele otezava pracenje ulice. Visoke ograde i
kamere, koje se postavljaju radi poveanja stepena bezbednosti i privatnosti stanovanja, samo
potenciraju osecaj neprijatnosti i strah - kod korisnika se javlja subjektivni ose¢aj da se nalaze u
nebezbednom podrucju. Svi ovi faktori direktno su odgovorni za smanjenu bezbednost u suburbanim
naseljima. Slepe i slabo osvetljene ulice pojatavaju osecaj nebezbednog okruzenja.

Bezbednost u vecini velikih socijalistickih stambenih naselja nastalim u periodu Moderne takode nije na
zadovoljavajucem nivou. U zemljama zapadne Evrope ovo su naselja koja se nalaze na samom dnu
hijerarhije kvaliteta stanovanja, tako da ne iznenaduje pojava brojnih socioloskih i bezbednosnih
problema u njima. Zitelji ovih naselja tu stanuju najéeée jer nemaju drugog izbora. Veliki procenat
stanova je prazan jer nema zainteresovanih za iznajmljivanje. Prazni stanovi mogu inicirati bespravno
useljavanje. Mali broj stalnih stanara rezultira nebrigom o prostoru - dolazi do devijantnog ponasanja,
pojave vandalizma i ose¢aja nedovoljne bezbednosti u stambenom okruZenju. Stanodavci tako imaju

181 Neki primeri revitalizovanih Cetvrti, koji su kao kljuéne motive imali zelene otvorene prostore, napustene parcele i brownfields lokacije,
su Dudley Street u Bostonu, Bethel Center u Cikagu i Market Creek Plaza u San Dijegu.
182 | lewelyn-Davies, Alan Baxter & associates: Prirucnik za urbani dizajn, str.106., Prograf i Orion Art, Beograd, 2009.
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manje prihode od svojih nekretnina, Sto opet dovodi do manjih ulaganja i dalje devastacije. Devastirano
stambeno okruzenje pogoduje problematicnom drustvenom ponasanju, prodaji i upotrebi droge i porastu
stope kriminaliteta. To se donekle moZe dovesti u vezu sa socijalnom strukturom stanovnistva u
ovakvim naseljima. Stanari su uglavnom najsiromasnije i marginalizovane drustvene grupe, koje onda
od te stambene zone formiraju svojevrsni geto. Ostali drustveni slojevi izbegavaju takva stambena
naselja, Sto dalje dovodi do pada cene stanova i dalje degradacije naselja.

BivSe socijalistiCke zemlje nisu iskusile tolike probleme sa bezbednos¢u Zitelja u velikim stambenim
naseljima Moderne. Osnovni razlog tome lezi u velikom opStem drustvenom siromastvu koje nije nudilo
druge stambene opcije, pa nije doSlo do znaCajnog iseljavanja stanara srednje klase iz velikih
stambenih kompleksa. Nakon pada komunizma i prelaska na trziSnu privredu, vazan momenat
predstavlja potez drzave da ponudi drZzavni stambeni fond stanarima po veoma pristupacnim cenama.
Ipak, nedefinisani vlasni¢ki odnosi nad slobodnim prostorima, kao i nedostatak investicija u fizicke
strukture i stambeno okruZenje u dugom vremenskom periodu, doveli su do neminovnog propadanja
stambene sredine. U socijalistiCkoj praksi gde je primarna briga bila jedino izgradnja Sto veceg broja
stanova, upotrebni i oblikovni potencijal slobodnih/ neizgradenih povrsina najce$¢e je razmatran samo
,na papiru®. Realizacija je uvek bila ometena nedostatkom finansijskih sredstava, pa se odstupalo od
projekta podjednako i u kvantitetu i kvalitetu. Slobodni prostori u okviru viespratnih urbanih sklopova su
bili pasivni, bez prepoznatljivih obelezja, sa nedefinisanim povrsinama koje su potpuno javne, otvorene,
a fizigki i vizuelno protocne3. Sto se ti¢e valorizacije eksterijera od strane korisnika, te su se povrsine
tretirale kao svacije/ nicije, Sto je rezultiralo nebrigom i devastacijom prostora. Zapu$teni i mracni
prostori u okolini stambenih zgrada postali su mesta koja su stanari izbegavali. Samim tim ovi prostori
takode su postali priviacniji za problematicno drustveno ponaSanje, mada u mnogo manjoj meri u
odnosu na svoje zapadnoevropske paritete.

4.5.3. Ekonomski razvoj naselja i kreiranje radnih mesta

Velika socijalistiCka stambena naselja nastala su u periodu ubrzane industrijalizacije kada je postojala
potreba za velikim brojem nekvalifikovanih radnika. Masovno zapo$ljavanje rezultiralo je izgradnjom
stambenih zona koje su bile namenjene ponajvise ovom sloju radnicke klase i njihovim porodicama. Sa
slabljenjem industrijske i prelaskom na servisnu ekonomiju, u evropskim zemljama dolazi do porasta
nezaposlenosti medu radnic¢kom klasom, koja je uglavnom najveca u velikim socijalistiCkim naseljima.
Karakteristicno za zemlje isto¢ne Evrope u ovom periodu bilo je bujanje crnog trzista, naro€ito u
domenu usluznih delatnosti. Ovakvi poslovi su armiji nezaposlenih radnika donosili prihode i omogucili
prezivljavanje, a bilo ih je lako otpoceti bez ikakvog kapitala.

U stambenim kompleksima posleratnog perioda gotovo da nije bilo moguénosti za zapoS$ljavanje u
okviru samog naselja, jer su ove stambene zone bile monofunkcionalne. Nepostojanje radnih mesta
predstavija veliki problem, i to u viSe razliCitih okolnosti: najpre u siromasnim druStvima gde stanari
nemaju mogucnosti da priuste automobil, potom u slu¢ajevima udaljenih i izolovanih naselja odakle nije
jednostavno do¢i do radnog mesta na nekoj drugoj gradskoj lokaciji (najée$¢e zbog nepostojanja linija
gradskog prevoza), zatim za samohrane roditelje kojima je oteZzano odvodenje i dovodenje dece iz Skole
zbog udaljenog radnog mesta, itd. Nepostojanje radnih mesta takode rezultira monofunkcionalno$cu
podrucja i odsustvom dnevnih aktivnosti tokom radnog vremena, jer u naseljima ostaju samo stari. |z tog
razloga nastaju nedovoljno bezbedna mesta unutar naselja.

Veoma vazno pitanje u svakom suburbanom naselju jeste pitanje srazmernog odnosa stanovnika
naselja i zaposlenih u naselju. Ukoliko je ova ravnoteZza naruSena tako da dominira stanovanje,

183 Dini¢, M: Urbanisticko-arhitektonski tretman slobodnih prostora u neposrednoj okolini stana kod viSespratnog stanovanja, str.176.,
Zbornik radova Gradevinsko-arhitektonskog fakulteta u NiSu br. 21, Ni§, 2006.
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povecCava se distanca do posla, javljaju se saobracajna zaguSenja i zagadenje vazduha, jer stanari
moraju da svakodnevno putuju izvan svog naselja na posao. Da bi se ostvarila ravnoteZza u odnosu
zaposlenost/ stanovanje, neophodno je sprovesti odgovarajuce strategije kao Sto je razvoj na principu
mesSovitih funkcija i lociranje novih stambenih zona uz poslovne zone. U Sjedinjenim Drzavama veliki
broj naselja je usvojio programe i propise koji osiguravaju dobar balans izmedu broja stanovnika i broja
zaposlenih.

Ne iznenaduje Cinjenica da Amerikanci revitalizaciju susedstva Cesto izjednaCavaju sa ekonomskim
unapredenjem podru¢ja, odnosno generisanjem novih prihoda u naselju. U bogatom potroSackom
drustvu sama fizicka obnova naselja jednostavno nije dovoljna — zahteva se sveobuhvatan pristup
revitalizaciji susedstva, odnosno obnova fizicke, funkcionalne, socijalne i naroCito, ekonomske strukture.
Generisanje novih radnih mesta, generisanje prihoda i protok novca su vazni ciljevi revitalizacije. Sa
ekonomskog aspekta, osnovni cilj obnove naselja predstavlja otvaranje novih radnih mesta za lokalno
stanovnistvo. Prvi pristup tom cilju je da se privuku nova poslovanja u stambeno naselje, kao i da se
zadrze postojeca. Lokalna uprava radi na tome da snizi troSkove poslovanja i tako ih ucini ekonomski
priviacnijim za investitore. Drugi vazan element u ostvarenju tog cilja je obuka lokalnog stanovni$tva za
nova poslovanja. Ekonomski razvoj naselja takode zahteva i unapredenje lokalnog pristupa robi i
uslugama. Generisanje komercijalnih aktivnosti u podrucju pruza stanovniStvu mogucnost izbora,
povecava privlacnost naselja i kreira nova radna mesta.

4.5.4. Transport

Povezanost naselja i njegovog centra sa okruZenjem ostvaruje se na vise nivoa, ali je najevidentniji onaj
koji se tiCe saobracaja. Zato je od sustinskog znaCaja da se predvidi dobra putna mreza, podjednako
ona kojom se pristupa naselju, kao i unutradnja naseljska. Evropski gradovi, posebno CEE gradovi, su
zahvaljujuci svojoj znatno kompaktnijoj urbanoj strukturi uspeli da u velikoj meri odrze efikasnost
saobracajne mreze na Citavoj gradskoj teritoriji, ukljucujuci i suburbiju, sve do pojave urbane disperzije.
Sa danasnje vremenske distance evidentni su promas$aji u urbanom planiranju saobracajne mreze za
velike povrsine razvucenih naselja, koja drustvu namecu ogromne ekonomske i envajronmentalne
troSkove. Na primeru americkih suburbija s poCetka 20. veka mogu se identifikovati najvazniji problemi u
funkcionisanju saobracajne mreze, kako bi se na osnovu njih formulisale preporuke za buduce
kvalitetno projektovanje saobracaja suburbanih naselja, Sto je preduslov za postojanje i opsluzivanje
lokalnih naseljskih centara.

Americka drumska saobracajna mreZa danas ispoljava velike nedostatke jer nije uspela da isprati
populacioni rast i prostornu disperziju stanovnistva. Brojni su razlozi koji su do toga doveli84. Na prvom
mestu moZe se konstatovati ogroman porast broja stanovnika i broja domacinstava, koji je premasio sva
oCekivanja. Drugi razlog su promene u stambenim navikama. Automobil je doneo slobodu ali je stvorio i
zavisnost i ograni¢enja u kretanju, jer svaka porodica mora posedovati barem jedan automobil da bi iSla
u svakodnevnu nabavku, Skolu i sl. Neretko porodice imaju dva ili viSe automobila. Sledeéi razlog zbog
kojeg je drumska saobra¢ajna mreZa zakazala jesu nedostaci nastali prilikom njenog projektovanja u
suburbiji. Tradicionalna gradska ulicna mreza (grid plan sa ulicama nizeg ranga) je, kao nepotrebna, u
suburbanom obrascu zamenjena sistemom koji se sastoji od brzih saobraéajnica velikog profila sa kojih
se pristupa slepim ulicama u naselju. Slepe ulice potencijalnim kupcima prenose poruku da su nove ne-
urbane stambene zajednice bezbedne i sa visokim stepenom privatnosti, a izvodacima $tede novac.
Medutim, nepredvidivo veliki porast domacinstava i porast u koris¢enju automobila stvorio je zagusenja
na malobrojnim punktovima saobracajnih ukljuCenja sa regionalnih arterija u naselja. Suburbani
saobracajni model pokazao se kao neefikasan i komplikovan za prepravku (Slika 17).

184 Schmitz, A.: The New Shape of Suburbia, str.17., Urban Land Institute, Washington D.C., 2003.
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ou live here and don't have a

;ar, but want to get to the store.
Good luck: it's a 1.5 km walk.

Slika ‘I. Neefikasna aobraéajna mreza i segregacija funkcija u americkoj suburbiji: “Vi Zivite ovde i nemate
automobil, a zelite da stignete do prodavnice. Srecno, to je Setnja od 1,5 km.” Izvor: http://raisethehammer.org/
static/images/meadowlands_suburb_satellite_lg.jpg

Jo$§ jedan razlog zbog koga se suburbana saobratajna mreza smatra planskim promasajem je
neefikasan nacin koris¢enja zemljiSta sa strogom segregacijom funkcija. MoZda najveCi problem
predstavlja nasledeni suburbani razvojni obrazac koji je nastao na prevazidenim zoning propisima sa
monofunkcionalnim razvojem. Funkcije stanovanja, rada i trgovine/ zabave su strogo razdvojene i
nemoguce je do njih do¢i bez automobila. Dodatni problem predstavlja Sto svaka destinacija zahteva
parking, te suburbija proizvodi oko 150 m2 asfaltirane povrsine po automobilu samo za parkiranje.

Uvodenije linije javnog gradskog prevoza do naselja u suburbiji smatra se nuznim radi odrZivog razvoja
grada, ali to nije uvek moguce niti racionalno. Primena javnog gradskog prevoza direktno je zavisna od
gustine naseljenosti — ukoliko ona nije zadovoljavajuca, uvodenje transportne linije nije odrzivo. Zbog
malih gustina i auto-dizajniranih okruzenja, suburbija u SAD-u i zapadnoj Evropi nije adekvatno
opsluzena javnim transportom, $to je dovodi do preterane upotrebe automobila i velikih saobraéajnih
zagusenja. Istrazivanja ukazuju da je za odrzivu autobusku liniju potrebna neto gustina od 100 st/ha,
dok je za odrzivu tramvajsku liniju neophodno 240 st/ha'8s.

Medutim, gustina naseljenosti nije jedini faktor koji uslovljava opravdanost uvodenja linije javnog
gradskog prevoza. Pored dovoline gustine, u podruju je potrebno obezbediti lak pristup javnim,
kulturnim i komercijalnim sadrZajima i dovoljno peSackih veza. Za razliku od nekadasnjeg suburbanog
koncepta sa poCetka 20. veka, danasnji stanari suburbije u velikom broju rade u svom predgradu
umesto u gradskom jezgru, jer su i velike kompanije proSirile svoje poslovanje i otvorile brojne
poslovnice na periferiji. Takode, mnoge centralne funkcije, koje su nekada bile karakteristi¢ne iskljucivo
za gradsko jezgro (robne kuce, zdravstveni sadrzaji, obrazovne institucije), su danas zna&ajno prisutne i
u predgradu. lako je mnogo teZze povezati dva predgrada javnim gradskim prevozom nego povezati
predgrade sa centrom, u poslednjih par decenija u predgradima se povecava koncentracija poslovnih i
komercijalnih aktivnosti, Sto omogucava uvodenie lake Zeleznice i ostalih vidova javnog transporta.

Urbana funkcija koja generiSe veliku koli¢inu i peSackog i kolskog saobra¢aja u suburbiji je trgovina.
Male radnje za svakodnevno snabdevanje doprinose Zivosti podrucja jer imaju stalnu klijentelu koja ih
svakodnevno posecuje peSice. S druge strane, hipermarketi, prema rezultatima istrazivanja J. Garb-a i
T. Dybicz-a, zna€ajno smanjuju broj odlazaka u kupovinu, ali putovanje prevode u duze i motorizovane
relacije'86. Zbog urbanog dizajna koji je ,peSacki-neprijateljski‘, do ovih sadrZaja potroSaci uglavnom

185 | lewelyn-Davies, Alan Baxter & associates: Prirucnik za urbani dizajn, str.47., Prograf i Orion Art, Beograd, 2009.
186 Garb, J.; Dybicz, T.: The retail revolution in post-socialist Central Europe and its lessons, u: Tsenkova, S.; Nedovi¢-Budic, Z. (editors):
The urban mosaic of post-socialist Europe: space, institutions and policy, str. 249., Physica-Verlag HD, New York, 2006.
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dolaze individualnim vozilom. Sa saobra¢ajnog aspekta, odredivanje optimalne lokacije za hipermarket
ili veliki trzni centar nije nimalo jednostavno. Lokacija unutar grada moze da poveca distancu putovanja
vangradskih potroSaca i optereti gradsku saobracajnu mrezu, tako da se oni pozicioniraju u suburbiji.
IstraZivanja u zemljama centralne i isto¢ne Evrope daju zanimljive rezultate o vidovima transporta
potroSaca do suburbanih trgovackih sadrzaja. U gradovima ovih zemalja putovanje u kupovinu se i dalje
u najvecem procentu odvija javnim gradskim prevozom1#’.

Prilikom projektovanja saobra¢aja u naseljskom centru treba favorizovati pe$acki saobracaj i peSacku
dostupnost sadrzaja. Kako navodi P. Mitkovi¢, saobracajnica treba da ima tangencijalni (obilazeci)
poloZaj u odnosu na kompaktnu urbanistiCku celinu kao Sto je centralna gradska zona, jer bi je prolazni
saobracaj razorio'®. Ulice koje prolaze kroz centar naselja treba da budu uzeg profila kako ne bi
pospesivale razvijanje veéih brzina vozila. Sirinu trotoara treba prilagoditi aktivnostima u prizemlju
objekata. Tako se Siri trotoari predvidaju kod restorana i kafica kako bi prihvatili letnje baste. Uli¢ni
prostor treba modelovati prema peSacima, upotrebom zelenila i odgovarajucih materijala poplo¢avania,
koriS¢enjem peSacke signalizacije i rasvete i oZivljavanjem fasadnih frontova zanimljivim izlozima koji
priviaCe paznju SetaCa. Parkiranje u sklopu regulacione Sirine ulice usporava saobracaj i Stiti peSacke
zone na trotoaru.

4.5.4.1. Koncept razvoja zasnovan na javhom transportu

Postojanje javnog gradskog prevoza moze u velikoj meri uticati na nacin koris¢enja zemljista. Jedan od
planerskih koncepata koji pokuSavaju da prevazidu problem rasplinutih suburbanih naselja u
Sjedinjenim Drzavama jeste koncept razvoja zasnovanog na javnom transportu (Transit-oriented
development - TOD). Nova kompaktna naselja sa meSovitim funkcijama grade se u blizini stanica
javnog gradskog prevoza i ostvaruju znaCajnu vrednost cene nekretnina. Osnovna ideja ovakvog
razvoja je da se Sto vecem broju ljudi omoguéi da stanuje i radi u blizini stanice javnog gradskog
prevoza. TOD-ovi su najuspesniji kada ukljuéuju raznovrsne funkcije i imaju 18-asovni vitalitet.

Na osnovu brojnih realizovanih primera Sirom Sjedinjenih Drzava mogu se ustanoviti slede¢e opste

smernice za uspesne TOD projekte8®:

1. Treba predvideti sve tipove kolektivnog stanovanja, za prodaju ili izdavanje, socijalne stanove,
luksuznije stanove i stanovanje za starije;

2. U blizini transportnih Cvoridta prosperiraju poslovni sadrzaji sa velikim brojem zaposlenih, gde
zaposleni ne moraju da brinu o putovanju na posao i parkiranju;

3. Pozeljno je predvideti trgovinu za zadovoljavanje svakodnevnih potreba i usluzne sadrzaje, kako bi
zaposleni mogli da to obave na povratku s posla (banke, prodavnice hrane, decje prodavnice,
hemijsko &iScenje);

4. Kulturno zabavni-sadrzaji imaju veoma dobru posetu u blizini tranzitnih ¢vorista zbog prisustva
velikog broja ljudi, a posebno je zgodno Sto mogu da dele parking sa drugim funkcijama zbog
razliCitog vremenskog rezima koris¢enja;

5. Javni sadrZaji (biblioteke, muzeji, poste, Skole) ne samo da generiSu veliki deo transportnih
potreba, ve¢ i daju drustvenu dimenziju centru, te ih zato treba predvideti;

6. Centre sa meSovitim funkcijama treba predvidati u radijusu ne veéem od 400 m od stanice
prevoza, Sto je ekvivalentno petominutnoj Setnji.

187 Na primeru Var$ave uogava se popularan obrazac snabdevanja u trgovinskom centru na povratku sa posla ka domu. Vise od polovine
ispitanika izjavilo je da im je pristupaCnost do trgovackog sadrZaja javnim gradskim prevozom veoma bitna, dok je ¢ak 90% njih zadovoljno
stepenom opsluzenosti javnim transportom. Izvor: Garb, J.; Dybicz, T.: The retail revolution in post-socialist Central Europe and its
lessons, u: Tsenkova, S.; Nedovi¢-Budi¢, Z. (editors): The urban mosaic of post-socialist Europe: space, institutions and policy, str. 249.,
Physica-Verlag HD, New York, 2006.

188 Mitkovi¢, P.: Urbanizam — Planiranje gradske saobracajne mreZe, str.59., Gradevinski fakultet Univerziteta u Nisu, Nis, 1994,

189 Schmitz, A.: The New Shape of Suburbia, str.23., Urban Land Institute, Washington D.C., 2003.
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Zbog vecih gustina i dobrih pristupa javnom transportu, TOD naselja su ekonomski, socijalno i etnicki
raznovrsnija u poredenju sa tradicionalnim suburbanim naseljima s pocetka 20. veka. Iz tog razloga
TOD naselja mogu privuci i one ljude koji mozda nisu zainteresovani za zivot u suburbiji. Sa
envajronmentalnog aspekta, TOD naselja takode pokazuju znaCajne prednosti: smanjuju zagadenje
vazduha, a kako se vecina potreba moze zadovoljiti pesice ili biciklom, veca povrsina zemljista se moze
nameniti otvorenim prostorima umesto ulicama i velikim parkinzima. Mozda je najznacajnije Sto TOD
naselja pruzaju mogucnost izbora svojim stanarima, u okruzenju koje kombinuje vrednosti: 1)
suburbanog nacina zivota sa otvorenim prostorima, zgradama humanih razmera i visokom stopom
bezbednosti i 2) tradicionalne urbane vrednosti kao Sto su Setnja do lokalne prodavnice, socijalnu
interakciju na ulici i raznovrsno okruzenje.

Najbolji pokazatelj uspeSnosti TOD projekta je visoka cena zemljista i nekretnina'®. Ovo potvrduje
Cinjenicu koja je globalno prihvacena: pristup velikom broju transportnih opcija povecava vrednost
nekretnina, a najviSu cenu dostizu upravo one nepokretnosti gde je moguce izbeCi koriscenje
automobila.

4.5.5. Gustine

Pitanje uspostavljanja prave vrednosti koeficijenta urbanih gustina (naseljenosti i nestambenih sadrzaja)
je veoma znagajno u aktuelnim okolnostima nekontrolisanog rasta i Sirenja gradova. Cinjenica je da je
stanovanje u individualnoj porodicnoj kuci najskuplji vid stanovanja i teSko priustiv vecini populacije.
Mala gustina naseljenosti na periferiji takode znaci da znatno poskupljuju usluge po stambenoj jedinici,
Sto se naroCito odnosi na javni transport koji postaje nerentabilan. Svi ovi problemi su o€iti na primerima
severnoamerickih gradova, gde dominiraju veoma razvucena naselja i gde su gustine ekstremno niske.
Kod zapadnoevropskih gradova disperzija je takode prisutna ali u manjoj meri.

Aktuelna americka planerska praksa dejstvuje potpuno opre¢no stavovima odrZivog razvoja urbanih

podrucja. TrZite je to koje diktira razvojne obrasce - Zitelji suburbije preferiraju da njihovi domovi budu

izolovani i da se nalaze na velikim parcelama. Oni smatraju da su velike povrSine parcela neophodne iz

nekoliko razloga'9':

1. Vece parcele podrazumevaju manje ku¢a, manje kuca znaci manje ljudi, a manje ljudi opet povlaci
manje saobracaja, manje guzve u Skolama i manju potraznju za javnim uslugama;

2. PostojeCi stanari imaju otpor ka novoj izgradnji u svom naselju jer ne zele guzvu na parkingu, a
Zele da oCuvaju vizure i svoju privatnost;

3. Maniji broj kuca poveCava cenu zemljista, Sto onemogucava doseljavanje siromasnih slojeva u
naselje;

4. Stanari esto insistiraju da je jedini nagin da se oCuva suburbani karakter njihovog naselja taj da se
zabrani izgradnja stanovanja visoke spratnosti i vida stanovanja koje liCi na gradsko.

lako zeljena gustina suburbanog naselja u SAD-u obi¢no iznosi 20-30 jedinica po hektaru (80-120
st/ha), vecina konvencionalnih zoning propisa ne zabranjuje izvodaCu da gradi i sa manjim
gustinama’®2, Medutim, da bi pospesili vece gustine i interpolaciju u postojeCem urbanom tkivu, neki
gradovi pocCeli su da menjaju zoning propise i da definiSu minimalne gustine na lokaciji, suprotno
dosadasnjim uobi¢ajenim definisanim maksimalnim koeficijentima.

190 U Sjedinjenim Drzavama nepokretnosti u blizini transportnih ¢voridta ostvaruju vise od 20% vecu cenu u odnosu na sli¢nu nekretninu
koja je samo par kilometara udaljenija. lzvor: Schmitz, A.: The New Shape of Suburbia, str.24., Urban Land Institute, Washington D.C.,
2003.

191 Schmitz, A.: The New Shape of Suburbia, str.121., Urban Land Institute, Washington D.C., 2003.

192 |bid, str.45.
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Nasuprot malim gustinama sprawl-ova, velika socijalistiCka stambena naselja nastala u periodu nakon Il
svetskog rata imaju visoke vrednosti gustine naseljenosti. Medutim, ova naselja imaju ujednacene i
nekarakteristicne gustine, a izgradeni oblici su ravnomerno rasporedeni. To je posledica izgradnje po
nametnutim standardima, naro€ito standarda izgradnje saobracajnica. Ovako kruti standardi rezultuju
uniformnim i monotonim prostorima. Kako ne postoji varijacija u gustinama, urbano tkivo ne uspeva da
oblikuje pozitivan javni prostor.

U savremenoj literaturi urbanog planiranja evidentna je podrSka ve¢im gustinama, koja svoje uporiste
nalazi u odrzivom razvoju. Scenario daljeg razvoja urbanih podruja pokuSava da izbegne disperzivne
obrasce i o€uva poljoprivredno zemljiste. U tom smislu formulidu se i preporuke za formiranje naseljskih
centara. Kako bi se kreirao privlaan i Zivopisan centar naselja, potrebno je obezbediti dovoljno visoku
gustinu koja bi stvorila kriticnu masu ljudi na ulici. Velike gustine u naseljskom centru zahtevaju
uvodenje peSacki orijentisanih okruzenja. Za razliku od konvencionalnih predgrada sa malom gustinom
naseljenosti i zavisnoS¢u od automobila, vece gustine omogucavaju prostore sa humanim razmerama.
Gusto izgraden naseljski centar sa meSovitim funkcijama i peSackim prostorima omogucava da se
korisnici neometano krecu Sirokim trotoarima duz atraktivnih uliénih izloga, i da bezbedno prelaze ulice
uskog profila. Pored navedenih, ve¢e gustine omogucavaju joS neke prednosti: veéi izbor vidova
stanovanja i transportnih opcija, bezbednija okruZenja i oéuvanje Zivotne sredine. P.K. Gupta konstatuje
da ,u naseljima sa kratkim rastojanjima izmedu prodavnica, restorana, stanova i kancelarija, stanari i
zaposleni tog podrucja veoma lako postaju potrosaci“’®. U ovakvo okruzenje lako se inkorporiraju
stanice javnog gradskog prevoza, Sto doprinosi priviacnosti centra i promoviSe peSacenje.

MoZda je najveci doprinos vecih gustina to $to omogucavaju kreiranje duha mesta. Centar je vitalan
samo ako je ispunjen korisnicima koji idu na razli¢ita mesta i rade razne stvari. Stoga postoji direktna
meduzavisnost zivotnosti prostora i velikin gustina. Koristi od vecih gustina su danas dobro poznate
(Tabela 8), naroCito u projektima sa meSovitim funkcijama koji zahtevaju odredenu gustinu naseljenosti
kao podrsku ostalim komponentama.

Drustvene

FiziCka blizina je podsticaj za pozitivnu interakciju i raznovrsnost
Unapreduje se funkcionalnost i dostupnost komunalnih sluzbi
Omogucuje viSe dobro integrisanog socijalnog stanovanja

Ekonomske

PoboljSava se ekonomska izvodljivost gradnje
Omogucava ustede u infrastrukturi

Saobracaine

Pomoc¢ javnom prevozu
Smanjuje se obim automobilskog saobracaja i potreba za parking prostorom
Cini podzemno parkiranje ekonomi¢nim

Ekoloske

Vecéa energetska efikasnost

Smanjuje se potro3nja resursa

Stvara manje zagadenja

Pomaze u oCuvanju i finansiranju odrzavanja javnih slobodnih povrsina

Smanjuje se ukupna potreba za gradevinskim zemljiStem — izbegava se Sirenje grada

Tabela 8. Koristi od vecih gustina. Izvor: Llewelyn-Davies, Alan Baxter & associates: Prirucnik za urbani dizajn,
str.46., Prograf i Orion Art, Beograd, 2009.

198 Gupta, P.K.: Creating Great Town Centers and Urban Villages, str.63., Urban Land Institute, Washington, D.C., 2008.
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Suburbani deo populacije razvijenih bogatih kapitalistiCkih drustava negativno posmatra velike gustine
jer se one poistoveCuju sa smanjenim kvalitetom urbane sredine, odnosno velikim saobracajnim
guzvama i redukovanim prostornim standardima. Ovakvo razmi$ljanje proizilazi iz pogre$ne polazne
premise o unapred zadatoj gustini naseljenosti u projektu. Ne treba cilj projekta da bude da se ispuni
odredena norma gustine, ve¢ naprotiv gustina treba da bude rezultat uspesnog projekta. Kako navode
autori Priruénika za urbani dizajn: ,Treba teZiti ne da se ostvari planirana gustina stanovanja, ve¢ da se
stvori kriticna masa ljudi koji e moci da izdrzavaju sluzbe kao Sto su javni prevoz, lokalne prodavnice i
Skole“194, Isti autori navode rezultate istraZivanja koji nedvosmisleno dokazuju da ne postoji korelacija
izmedu kvaliteta urbane sredine i gustine, te da je gustina samo mera rezultata a ne njegova odrednica.

Kao jedno od pozeljnih planskih reSenja za disperzivna podrucja u savremenoj literaturi smatra se
poguscavanje delova gradskih podrucja ,popunjavanjem praznina“ u urbanom tkivu, $to podrazumeva
novu izgradnju ili interpolaciju u postojecoj fizi€koj strukturi. Razvoj sa povecavanjem vrednosti gustina
odvija se na lokacijama koje su u prvobitnom razvoju bile preskoCene, koje su nedovoljno iskoriséenje ili
su napustene. Pogus¢avanje fiziCke strukture u suburbiji nastaje kao rezultat pokuSaja da se nova
izgradnja smesti u ve¢ dovoljno razvijenom podrudju. Takvi projekti su uglavnom malih formata, ali nude
izvodaCu dosta beneficija’®: formirano trziSte sa malom ili nepostojecom konkurencijom, priliku da
iskoriste postojecu infrastrukturu i javne sadrzaje, kao i moguénost da ostvare privilegije prilikom
zoniranja u zamenu za doprinos koji pruzaju ostvarivanju cilieva u lokalnom planiranju i ekonomiji.
Lokacije na kojima se vrSi interpolacija stambenog prostora su uglavnom one na kojima su se nekad
odvijale aktivnosti koje nisu vise ekonomski odrzive zbog porasta cene zemljiSta, demografskih
promena i sl. Takve lokacie su dovoljno velike da ponude odlicne mogucnosti za izgradnju
viseporodi¢nog stanovanja, stanovanja za starije osobe, ili pak projekte sa meSovitim funkcijama. U
naseljima starijeg datuma lokalne uprave visoko vrednuju interpolaciju novih komercijalnih projekata
zbog finansijskin prednosti koje ona donosi, naroCito zbog otvaranja novih radnih mesta i povecanja
prihoda od poreza. Tamo gde su velike gustine pozZeljne, interpolacija komercijalnih sadrzaja je odli¢an
nacin da se recikliraju velike prazne parcele i braunfild lokacije.

JoS jedan koristan instrument u poguscavanju pojedinih gradskih podruja, posebno njegovih
suburbanih delova, moZze biti nadgradnja. U disperzivnim suburbanim podru¢jima sa malim gustinama i
loSim transportnim reSenjima nadgradnja objekata moze dati jako dobre rezultate.

4.6. Urbani dizajn centra naselja

Tim Urban Land Institute-a, koji se sastojao od vodecih izvoda¢a gradevinskih radova, planera,

arhitekata, ekonomskih konsultanata i agenata za nekretnine, je na osnovu rezultata opseZnog

istrazivanja formulisao 10 principa za kreiranje uspesnih gradskih centara u malim gradovima (od 1.500

do 25.000 stanovnika) i urbanim selima. Kako ova veli¢inska kategorija korespondira naseljima u

domacim okolnostima, neki od ovih principa mogu posluziti kao smernice za dizajn centara naselja’:

1. Kreirati trajan, kvalitetan i prepoznatljiv javni prostor;

2. Kreirati centar koji je prilagoden trzistu;

3. Realizovati projekat u zajednickom delovanju privatnog i javnog sektora, tako da svi ucesnici
(stejkholderi) podjednako dele rizik posla i profit koji on generiSe;

4. Ukazati svim akterima na kompleksnost posla, jer projekti lokalnih centara imaju kompleksan razvoj
i finansiranje;

5. Implementirati razvoj na principu meSovitih funkcija kad god je to moguce;

194 | lewelyn-Davies, Alan Baxter & associates: Prirucnik za urbani dizajn, str.46., Prograf i Orion Art, Beograd, 2009.
195 Schmitz, A.: The New Shape of Suburbia, str.40., Urban Land Institute, Washington D.C., 2003.
19 Gupta, P.K.: Creating Great Town Centers and Urban Villages, str. 36., Urban Land Institute, Washington, D.C., 2008.
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6. Uspostaviti ravnotezu izmedu fleksibilnosti projekta (koja je nuzna zbog buducih transformacija) i
dugoroCne vizije projekta;

7. Iskoristiti prednosti koje nude velike gustine;

8. Povezati se sa zajednicom, jer jake veze centra sa okolnim susedstvima, komercijalnim sadrzajima
i parkovima stvaraju utisak dostupnosti centra;

. Investirati u odrZivost centra;

10. Posvetiti se intenzivnom programiranju i menadZmentu lokalnog centra jer je on kao srediste

lokalne zajednice veoma kompleksan, a funkcioniSe i kao javni i kao privatni prostor.

Dobar centar mora biti prilagoden svom trZistu, Sto podrazumeva da se moraju detaljno poznavati broj
stanovnika, njihovi prihodi, urbani rast, konkurencija, pristupi centru i urbane potrebe. Najvazniji element
u uspostavljanju karaktera i identiteta naseljskog centra predstavlja javni prostor (ulice, trgovi, parkovi,
peSacke staze). Dobro dizajniran javni prostor funkcioniSe kao okosnica susedstva i kao element koji ga
odreduije i €ini prepoznatljivim. On takode deluje kao vezni element koji integriSe sve urbane funkcije u
skladnu celinu. Glavne varijable urbanog dizajna koje treba razmotriti prilikom kreiranja centra naselja
su aktivnosti, peSacki karakter, dobra cirkulacija, povezanost i parking.

Dobro osmisljen javni prostor najpre sluzi kao privlano centralno mesto, koje privlaci korisnike
zahvaljuju¢i svom polozaju, dizajnu i namenama okolnih objekata. Prostor se animira razliCitim
programima i deSavanjima, pa treba da bude dimenzionisan i oblikovan tako da moze da prihvati
razliCite aktivnosti. Ovde se odvijaju sve aktivnosti od znaCaja za zajednicu i uspostavlja socijalni
kontakt izmedu razliCitih druStvenih slojeva. Samim tim, rastu i upotrebna i materijalna vrednost
prostora. Javni prostor je u velikoj meri odreden objektima koji ga formiraju. FiziCka struktura i otvoreni
prostori moraju biti pazljivo integrisani i uzajamno se podrzavati. Veoma je bitno da se prostor integrise
sa okolnim namenama kao Sto su javni i kulturni sadrzaji, restorani ili trgovina. Funkcije se meSaju u
atraktivnom, peSacki-orijentisanom otvorenom javnom prostoru, a ljudi se u takvom okruzZenju osecaju
prijatno. U okruzenju sa meSovitim funkcijama trgovina na malo je funkcija koja podstiCe stanovanije i
poslovanje. Struktura sadrzaja opredeljuje utisak koji e taj centar ostvariti kod korisnika. Razli¢ite vrste
trgovine imaju razli€itu privlacnu mo€. Prodavnice za svakodnevno snabdevanje generiSu hiljade poseta
dnevno, $to podrazumeva veoma visok stepen peSacke aktivnosti.

UrbanistiCka postavka treba da omoguci harmoniju izmedu zgrada i otvorenog prostora, automobila i
peSaka, poslovanja i zabave, stambenih i nestambenih sadrzaja. Pazljivo osmisliena urbana matrica
ulica i blokova mora biti fleksibilna, tako da omoguci da se javni prostor moze u buduénosti menjati i
prilagodavati potrebama korisnika. Razli€iti otvoreni prostori se dopunjuju (ulice, trotoari, trgovi, parkovi,
dvoridta, staze, parkiraliSta) i moraju delovati zajedno tako da stvore priviaénu mrezu prostora za
boravak ljudi. Privatno i javno moraju biti jasno definisani u prostoru (trotoari, letnje baste i sl).

Mora postojati hijerarhija mreZe kretanja i namena objekata, u smislu horizontalne i vertikalne regulacije
prostora i elemenata pejzaza. Kretanje mora biti olak$ano, a korisnici imati jasne i pregledne putanje do
sadrzaja, stanica gradskog prevoza i parkinga. Trotoari se moraju dimenzionisati u skladu sa peSackim
tokovima i mestima za zadrzavanje (letnje baste, trgovinski Standovi). PeSacka razmera prostora
naglaSava se teksturama, materijalima, otvorima, izlozima i adekvatnim osvetljenjem. Osvetljenje izloga
je posebno atraktivno u vecernjim satima, ukljuCujuéi sve staklene povrsi i reklame. Nedostatak svetla u
javnom prostoru stvara osecaj nebezbednosti i nelagode kod korisnika, dok prejaka svetlost moze
izazvati zamor. PeSacki znaci treba da budu dovoljno veliki da ih uoCe i vozadi, ali ne preveliki da
ugrozavaju estetiku prostora. Parkiranje u sastavu regulacione Sirine ulice ima viSestruku funkciju:
usporava saobracaj, formira zastitni pojas izmedu peSaka i automobila i omogucava pogodno
parkiranje.
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Najvazniji elementi u formiranju prepoznatljivog identiteta mesta su elementi pejzaznog uredenja i
umetnost u javnom prostoru (krodnje drveca koje pruzaju hlad, vodene povrSine, sedenje, mobilijar,
znaci). Pazljivim odabirom materijala i tekstura naglasava se zna¢aj mesta. | kona¢no, veoma je vazno
koordinisati urbani dizajn tako da se kompletira javni otvoreni prostor (na primer istovremena izgradnja
obe strane ulice, izgradnja objekata koji formiraju prostor i sl.).

4.6.1. Urboekonomske smernice za oblikovanje naseljskog centra

Za uspeSan projekat lokalnog centra potrebno je zajednicko delovanje javnog sektora i privatnih
investitora. Stoga je neophodno da prilikom uskladivanja razli¢itih interesa svi stejkolderi snose deo
rizika, kako bi se nakon realizacije projekta mogao deliti profit. Privatno/ javna partnerstva u realizaciji
projekta naseljskih centara su viSestruko korisna, pa danas predstavljaju najpozeljniji vid savezniStva:
teret projekta je ravnomerno rasporeden, proces dobijanja dozvola za gradnju je ubrzan, privatni i javni
interes je dobro izbalansiran, lokalno stanovnistvo se uklju¢uje u dono$enje odluka®’.

Finansiranje projekta i pitanje viasnistva u lokalnim centrima je prilicno kompleksno: uglavnom se radi o
velikim i skupim projektima, sa mnogo namena koje se pojedinacno finansiraju i naj¢es¢e iz mnogo
razliCitih izvora, projektima koji zahtevaju faznu izgradnju, sa komplikovanim odrzavanjem, dugotrajnim
planiranjem i dugim vremenom gradnje, ve¢im pocetnim ulaganjima i ve¢im sveukupnim rizikom. Do
stabilizacije u funkcionisanju projekta i realizacije prvih prihoda moze da prode priliéno dugo vremena,
posebno ako se radi o faznoj izgradniji. Profit od lokalnih centara uglavnom se ostvaruje tek nekoliko
godina nakon otvaranja, kada je projekat kompletno zavrSen i kada se optimizuje njegova funkcija.
Stoga je za sve to neophodan dobar dugoro¢ni plan upravljanja projektom.

Finansiranje izgradnje lokalnog centra podrazumeva vise razlicitih izvora kapitala. Cesto se radi o
projektima sa meSovitim funkcijama, sa brojnim vlasnicima i finansijerima za svaku pojedinacnu
komponentu projekta. Veoma je vazno zakonom utvrditi prava i obaveze svih vlasnika sadrzaja u
lokalnom centru, naroCito po pitanju odrZavanja zajednickih prostora. Lokalni centri se delom oslanjaju i
na finasiranje od strane javnog sektora, koje je uvek pozeljno i dobrodo$lo. Javni sektor ulaze najcesce
u infrastrukturu projekta — ulice, parkiranje, objekte drustvene namene i sliéno. Ovaj vid finansiranja nosi

4.6.2. Implementacija razvoja na principu mesovitih funkcija

Za implementaciju razvoja na principu meSovitih funkcija veoma je znacajno pitanje parcelacije na
podru¢ju naseljskog centra. Osnovu vecine izgradenih gradskih centara sacinjavanju obi¢no manje
parcele, Sto centru omogucava raznovrsnost i finu urbanu granulaciju. Pozeljno je omoguéiti dozvole za
gradnju ve¢em broju izvodaCa kako bi se obogatila raznolikost tipova zgrada, namena i oblika
vlasnitva. Primenom parcela veli¢ine max 1-2 ha izbegava se monofunkcionalnost podruéja i podsticu
meSovite funkcije. Sto je podrugje blize centru, urbano zmo bi trebalo da postaje sitnije!®8. Manje i

197 Privatno/ javna partnerstva suocavaju se sa razli¢itim rizicima: trzi$ni rizik odnosi se na neizvesnost hoce li sav projektovani prostor biti
prodat/ izdat; rizik izgradnje odnosi se na neplanirane troSkove koji se mogu pojaviti, ili neplanirano kasnjenje; vlasnicki rizik podrazumeva
neizvenost za vlasnike nekretnina; rizik finansiranja projekta odnosi se na neplanirano povecanje kamatne stope na ulozeni novac; rizik
uginka odnosi se na neizvesnost hoce li projekat ostvariti cilj opste dobrobiti. Sto se pak benefita tice, najogiglednija korist za javni sektor
postize se na ekonomskom planu — otvaranje novih radnih mesta, unapredenije infrastrukture, povecanje lokalnih prihoda od poreza i taksi.
Nesto manje evidentni, ali podjednako zna&ajni su benefiti motivisanja Citave lokalne zajednice u cilju unapredenja okruZenja, kao i koristi
od formiranja identiteta mesta, unapredenja lokalnih javnih sadrzaja i servisa. lzvor: Gupta, P.K.: Creating Great Town Centers and Urban
Villages, str. 43., Urban Land Institute, Washington, D.C., 2008.

198 Podela gradevinskih parcela na manje i uze: podstice raznovrsnost oblika, namena i viasnistva; pospesuje aktivne uliéne frontove;
podsti¢e Covekomernost i prilagodenost peSaku; omogucava postizanje vecih gustina; pruza fleksibilnu osnovu za ukrupnjavanje; redukuje
pojavu skupih i neupotrebljivih preostalih (SLOAP) prostora. Izvor: Llewelyn-Davies, Alan Baxter & associates: Prirucnik za urbani dizajn,
str.67., Prograf i Orion Art, Beograd, 2009.
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uzane parcele pravinog oblika na pr. 5x20 m pogodne su za razliCite namene i predstavljaju
najefikasniji nacin koriS¢enja zemljista. Parcele od 15-20 m Sirine i 30-40 m dubine predstavljaju
fleksibilne komade zemljista za centralna podrucja. OkruZivanje manjim parcelama osigurava da zadnje
fasade i servisni delovi ne budu izloZeni ulici.

Slede¢i vazan preduslov implementacije meSovitih funkcija u naseljskom centru je peSacka
pristupacnost Citavog spektra lokalnih sadrzaja i usluga. Komercijalni, drustveni, obrazovni i zdravstveni
sadrzaji pozicioniraju se tako da budu dobro peSacki povezani sa stambenim delovima naselja. Prema
autorima Priruénika za urbani dizajn, ,uspesne i odrzive zajednice su proizvod udaljenosti koju ljudi
moraju da predu da bi dosli do svakodnevnih sadrzaja, postojanja dovoljnog broja takvih sadrzaja da se
zadovolje njihove potrebe, i mesta i prostora na kojima se mogu odvijati razliCite aktivnosti*!9°.

Prilikom uvodenja meSovitih namena u neko podrucje, najbolje je planirati jedinice susedstva kao Cetvrti
po meri peSaka. Najpre treba razmotriti udaljenost koju vecina ljudi svakodnevno prelazi do raznih
ustanova, lokalnih prodavnica ili autobuske stanice. U tom smislu, peSacki koncipirana jedinica
susedstva moze biti veoma efikasno osnovno urbano zrno u organizaciji prostora, ali mora biti
uklopliena u integrisano okvirno reSenje kretanja i sagledana kao deo naselja/ grada Cije se aktivnosti i
forme preklapaju. Jedino je tako moguce izbeci dosadasnje primere velikih projekata naselja koje su bile
koncipirane kao susedstva, ali zapravo projektovane i realizovane kao odvojene enklave. PreporuCena
mera za jedinice susedstva sa meSovitim funkcijama je radijus od 400 m, $to odgovara Setnji od 5
minuta, odnosno povrsini od 50 ha20, Sledeéi nivo centara koji bi mogao da bude peSacki dostupan je
centar Cetvrti. Udaljenost stanovanja do centra Cetvrti koja iznosi do 800 m je peSacki dostupna u praksi,
jer se radi o 10 minuta hoda.

Kada god je to moguce, treba raditi na jaanju postoje¢ih susedstava, kod kojih je identitet baziran na
jednoj posebnoj ili meSavini viSe aktivnosti, ili na stvaranju novih podruja prepoznatljivog karaktera.
Kreiranje podrucja sa ,duhom mesta“ jaca lokalni identitet, $to moZe biti dobar marketinski potez za
podizanje nivoa standarda nekog mesta. Ukoliko se radi o revitalizaciji podru¢ja posebnog karaktera sa
uvodenjem meSovitih namena, treba najpre razmotriti posledice koje Ce ta intervencija imati na
izgradene oblike, javne prostore i atribute naselja. Uvodenje novih elemenata ponekad nije preporucljivo
ili moguce.

199 | lewelyn-Davies, Alan Baxter & associates: Prirucnik za urbani dizajn, str.39., Prograf i Orion Art, Beograd, 2009.
200 |bid, str.40.
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9. ISKUSTVA U OBNOVI SUBURBANIH NASELJA

5.1. Primena meSovitih funkcija u restruktuiranju suburbanih centara

U narednim primerima izloZzena su iskustva nekih gradova koji su primenili razvoj na principu mesSovitih
funkcija u kreiranju/ remodelovanju naseljskih centara u suburbiji. Izabrani su reprezentativni primeri
suburbanih naselja u post-socijalistikim zemljama isto€ne Evrope (2 primera), kapitalistickim zemljama
zapadne Evrope (2 primera) i Sjedinjenim Drzavama (1 primer). Obuhvaéena su dva suburbana tipa:
planski nastali novi gradovi/ zajednice i urbana disperzija. Primeri centara bespravnih naselja nisu
razmatrani, jer je razvoj sa meSovitim funkcijama planski razvoj, odnosno uslovljen postojanjem
koherentnog plana. Kako postoji veoma veliki diverzitet tipova bespravnih naselja koji su specifiéni za
razliCita okruzenja, problem nedostatka naseljskog centra je samo jedan od mnogih. Intervencije ¢esto
podrazumevaju ruSenje bespravnih objekata, te probleme u bespravnim naseljima treba reSavati u
Sirem planskom kontekstu. ,Naselja na ivici urbanih podrucja“ nisu karakteristicna za post-socijalisticke
gradove i ne predstavljaju monofunkcionalni suburbani format, te se takode ne razmatraju.

5.1.1. Planski nastali novi gradovi: naselje Petrzalka, Bratislava
5.1.1.1. Razvojni kontekst

Bratislava ima 450.000 stanovnika, a ovaj broj se tokom dana uveca i do 640.000 zahvaljujuéi ljudima
koji dolaze na posao, studentima i turistima. Bratislava ima 17 velikih socijalistiCkih stambenih naselja
izradenih od prefabrikovanih betonskih panela, u kojima stanuje 77% ukupnog stanovnidtva?0!. Ova
naselja u Slovackoj poznata su pod nazivom ,panelak*22, a najvete medu njima je PetrZalka.
Stanogradnja u Slovackoj je bila u nadleZnosti drzave, kako gradevinski tako i ekonomski, pa ni i u
ovom ex-socijalistickom gradu stambena naselja, uprkos planu, nikada nisu razvila svoj naseljski centar.

Oblast Petrzalka nalazi se na desnoj obali Dunava. Egzistirala je kao samostalno seosko naselje do
1946. godine, kada ulazi u sastav Velike Bratislave203, Remodelacija naselja zapocela je 1973. godine,
a intenzivirala se 1977. sa poCetkom izgradnje prvih socijalistickih stambenih blokova. Ogromno
povecanje broja stanovnika izmenilo je izgled i karakter podrucja. Naselje je bilo planirano kao
transdunavski produzetak grada za 100.000 stanovnika i izgradeno kao nezavisan stambeni rejon.
Originalni koncept podrazumevao je integrisano naselje sa funkcijama stanovanja, rada, obrazovanja i
odgovarajuce socijalne infrastrukture. Razli¢ite Cetvrti trebalo je da postanu i arhitektonski raznovrsne, a
ocekivalo se da postepena izgradnja omoguci fleksibilnost novog naselja u buduénosti. Medutim,
naselje je bilo izgradeno prvenstveno kao stambeno (oko 800 stambenih zgrada) i nije imalo jasno
definisan centar. Stanovanije kao jedina namena rezultiralo je time da je Petrzalka do kraja 20. veka bila
uniformna spavaonica Bratislave, u iS¢ekivanju kompletiranja svojih centralnih sadrzaja.

Naselje Petrzalka krajem 20. veka karakterisale su dobre ekoloske vrednosti. Transportni sistem bio je
nedovoljno razvijen, oekivala sa izgradnja metroa do centra grada. Glavni problemi stanara PetrZalke
bili su vezani za nedostatak radnih mesta u naselju, ali i gradu uopSte, potom pitanja bezbednosti i
nedostatka kulturno-zabavnih sadrzaja. U tom smislu, napravljena je strategija za kompletiranje
naseljskih sadrZaja i povecanje kvaliteta zivota.

201 http://192.55.244.197/Housing/housbrat.htm

202 Termin ,panelak” u Slovackoj se odnosi zgrade zidane od betonskih panela koje su bile Siroko zastupliene u komunistickim zemljama
Istoénog bloka.

203 http://eng.petrzalka.sk/petrzalka-in-course-of-time.phtmi?id5=9579
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U ciliu unapredenja kvaliteta stanovanja u Petrzalki mnogo je uradeno u poslednjih desetak godina.
Izgradeno je nekoliko novih mostova i bolnica, a rekonstruisani su stari vredni objekti. Danas u ovom
stambenom naselju Zivi 120.000 ljudi na povrsini od 287 ha2%4. U vaznije sadrzaje naselja ubrajaju se
kongresno izloZbeni centar Incheba, Zeleznicka stanica, jedan od najvecih parkova u Evropi, pozoriste
Arena, Ekonomski fakultet, 19 obdanista, 11 osnovnih $kola i 3 gimnazije. Naselje je dobro povezano sa
ostatkom grada autobuskim prevozom, a planira se izgradnja brze Zeleznice. U naselju se sve vise
grade projekti sa meSovitim funkcijama i trgovacki objekti, koji bi trebalo da poboljSaju stepen
opsluzenosti naselja nestambenim sadrzajima. Neki od njih su projekti Danubia, Aupark i PetrZalka City
(Slika 18). lako je podrucje danas dobro opsluzeno trgovackim sadrzajima, nove intervencije sa viSe
razliCitih komercijalnih funkcija nisu kreirale centar naselja205. Ocekuje se da ¢e tek izgradnjom
atraktivnog multifunkcionalnog centra Petrzalka City, naselje Petrzalka dobiti nedostajuéi opStinski
centar, koji naselje nema iako broj stanovnika premasuje 100.000 ljudi. Petrzalka, kao jedno od najvecih
stambenih naselja u centralnoj Evropi koje je nekada imalo pretezno stambeno-industrijski karakter,
bice “humanije” i dobice na atraktivnosti u arhitektonskom i sadrZajnom smislu.

Letisk%

Zilina

o BRATISLAVA
ﬁ Centrum

PASLALKA Dunaj

= TRZALKA
e g

el

Slika 18. Oblast Petrzalka sa pozicijom multifunkcionalnog projekta Petrzalka City (1) i Soping centrima Danubia
(2) i Aupark (3). lzvor: http:// www.petrzalkacity.sk/lokalita-vystavby

5.1.1.2. Centar naselja - PetrZalka City

Projekat sa meSovitim funkcijama PetrZalka City promoviSe se kao jedinstveni, novi i konceptualno
inovativan projekat. Moderan ,samodovoljan® multifunkcionalni centar gradi se u centru distrikta
Petrzalka, na svega 2 km od istorijskog jezgra Bratislave. Investitor je istoimena kompanija Pertzalka
City. Lokacija na kojoj se gradi je neizgradena zelena povrsina u gusto naseljenom podrucju PetrZalke
(Slika 19). Na povrsini od 270.000 m2 predvideno je stanovanje, poslovanje, sportsko-rekreativni
sadrzaji, hotel, trgovina, kultura i zabava. Ukupna povrsina izgradenih sadrzaja bez parking prostora
iznosice 400.000 m2206, Kao najznacajnije obeleZje projekta koje ga Cini atraktivnim i posebnim, navodi
se to Sto urbanistiCko reSenje uspostavlja jedinstveni prostor za stanovanje, rad, odmor i rekreaciju u
priviacnom parkovskom okruzenju pored vode. lzmedu razliCitih komponenti projekta ostvarena je
sinergija, uz pazljivu implementaciju ekolo$ki podobnih reSenja (Slika 20).

204 http://eng.petrzalka.sk/petrzalka-in-course-of-time.phtml?id5=9579
205 O ovim trgovackim sadrzajima u Petrzalki ¢e detaljnije biti reci u poglaviju 5.2.
206 http://petrzalkacity.eu/en/index.php?act=oprojekte&kat=9
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Slika 19. Lokaciia projekta
https://maps.google.com

Slika 20. Dispozicija sadrzaja u p..rdjektu Petrzalka City. Izvor: http://www.asb.sk/ petrialka'-czity-bude-novym-
multifunkcnym-centrom/galeria/3514/24877

Vredan resurs projekta predstavlja jedinstvena prirodna lepota - rukavac Dunava, na kome se planiraju
razliiti priviacni sadrzaji. Na ovom ekoloSki vrednom podru¢ju nalazi¢e se savremeni urbani park sa
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jedinstvenim arhitektonskim ostvarenjima, povrsine 70.000 m2207. Uredeno je priobalje vodene povrsine
od 24.000 m2. Revitalizacijom postojeceg kanala park ¢e dobiti i kvalitetnu vodenu povrsinu. Na velikom
centralnom trgu bice izgradeni gradska veénica, biblioteka, multifunkcionalna hala, moderna umetnicka
galerija, crkveni centar i drugi javni zajedniCki sadrZaji. Na preostalim neizgradenim, slobodnim
prostorima predvidaju se sportske aktivnosti, pa ¢e se u podrucju naci teretana, sportski tereni, staze za
tr€anje, skejt i biciklizam. Planira se parking prostor za 4.500 vozila. Projekat se razvija u sinergiji sa
razvojem javnog gradskog prevoza od koga je direkino zavistan. Projektom se predvida nova
saobracajnica Sirine 60 m, u duzini od 800 m (ulica Jantarova). Kroz nju ¢e prolaziti nova brza
tramvajska linija koja ¢e povezivati gradski centar i Petrzalku.

Kako bi se ispitale moguénosti prostora i predlozilo optimalno reSenje za predmetno podrucje (oblikovno
i programski), uradena je urbanisticka studija. Ukupna povrsina od 27 ha podeljena je na tri podceline A,
B i C (Slika 20). Projektni zahtevi ukljuCivali su: moderno i kompleksno reSenje naseljskog centra
Petrzalke; optimalnu postavku i poziciju viSespratnica; naglasavanje envajronmentalnog aspekta
projekta; i optimalnu integraciju javnog transporta2%8, Kao najbolje reSenje odabrano je ono koje je
ponudio arhitektonski biro Alex&Alex design studio (Slika 21). Projekat vredan 400 miliona eura ¢e biti
realizovan etapno, a zavrSetak je prvobitno bio planiran za 2013. godinu. Medutim, nekoliko puta
dolazilo je do odlaganja pocCetka gradnje, tako da je sada rok za zavrSetak 2016. |zgradnja je zapocela
2010. godine i trenutno se realizuje prva faza (A).

Slika 21. lzgled projekta Petrzalka City. Izvor: http://www.asb.sk/petrzalka-city-bude-novym-multifunkcnym-
centrom/galeria/3514/24877

Prva faza (A) obuhvata lokaciju povrSine 2,5 ha na kojoj ¢e biti izgraden meSoviti centar (stanovi,
poslovni prostori, Soping centar, restorani, kafici i hotel) povrSine 60.400 m2209. Ovo podrucje Ce kasnije
postati sastavni deo naseljskog centra Petrzalke. U prvoj fazi bice izgradena dva stambena tornja sa
najviSom spratno$¢u 26 etaza (18.200 m2), poslovna zgrada (17.000 m2) i hotel kapaciteta 380
lezajeva (12.000 m2). U ovoj fazi predvida se jos$ i trzni centar (8.800 m2), kulturno-kongresni centar
(2.400 m2) i izgradnja fitnes centra i bazena (2.000 m2). Podzemno parkiranje u svim objektima
obezbedice oko 760 parking mesta (30.200 m2), dok ¢e se na prizemlju naéi jo§ dodatnih 200 mesta.
Otvoreni javni prostori obuhvataju parterno uredenje 3.000 m2 peS$ackih povrsina - skverova, vodenih
povrsina - priobalja, fontana i sportsko-rekreativnih sadrzaja, kao i 11.500 m2 parkovskog zelenila. Do
sada je izgradena jedino stambeno-poslovna zgrada u delu A.

Druga faza obuhvati¢e povrSinu od 25 ha. U njoj Ce biti formiran centar naselja, uz uvodenje
tradicionalnog elementa ,dobrog urbanizma*“ — gradskog trga. Uz novu saobracajnicu bi¢e pozicionirani

27 htp://visit.bratislava.sk/en/vismo/dokumenty2.asp?id_org=700014&id=1070&p1=3136
208 http://www.petrzalkacity.eu/en/index.php?act=oprojekte&kat=11
209 http://www.sollaris.sk/en/product1.html
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novi sadrzaji: stanovanje, poslovanje, hotel, trgovina, zdravstvena i veterinarska ambulanta i Galerija
savremene umetnosti. PovrSine pojedinacnih sadrZaja joS uvek nisu poznate. Projekat teZi da oCuva
veéi deo postojeceg zelenila formiranjem gradskog parka. Obezbeduije se i potreban broj parking mesta.
TroSkovi izgradnje prve faze iznose 50 miliona eura, dok ¢e druga faza kostati znatno vise, 350 miliona
eura210,

5.1.1.3. Rezultati

Dosadasnja obnova naselja Petrzalka smatra se uspeSnom jer je uspela da delom nadomesti
nedostajuée sadrzaje. Sto se projekta Petrzalka City tite, odekuje se da ée on transformisati najvece i
najguste naseljeno stambeno naselje u Centralnoj Evropi iz monotonog betonskog prefabrikovanog
stambenog modela u potpuno opremlieno naselie sa samostalnim multifunkcionalnim centrom.
Medutim, ovaj projekat za kreiranje centra naselja pretrpeo je i brojne kritike. Lokacija na kojoj se planira
PetrZalka City je jedina lokacija u naselju na kojoj je moguce realizovati naseljski park za Citavo naselje
Petrzalka. Kada Citav projekat bude realizovan, gradani Petrzalke ostace gotovo bez zelenila - jedina
neizgradena zelena povrsina bice zauzeta fizickim strukturama, a 7 ha zelenila koliko predvida projekat
nije ni izbliza dovoljno za podrucje koje ¢e brojati oko 150.000 stanovnika. Slede¢a zamerka odnosi se
na poziciju nove trase brze Zeleznice koja ¢e prolaziti kroz ovu jedinu parkovsku povrSinu u naselju
PetrZalka.

Ostaje da se vidi hoCe li projekat biti realizovan po planu i kakve ¢e dugoro¢ne efekte po naselje imati.
Buduénost ¢e pokazati kakve ¢e rezultate novoplanirani centar ostvariti i da li ¢e uspeti da kreira duh
centralnog mesta.

5.1.2. Planski nastali novi gradovi: naselje Grunau, Lajpcig
5.1.2.1. Razvojni kontekst

Grad Lajpcig u Nemackoj se kontinuirano smanjuje jo$ od 1966. godine. Ovaj proces je dodatno ubrzan
post-socijalistiCkom tranzicijom nekadaSnje Istoéne Nemacke poCev od 1989. godine, koja je samo
pojacala nasledenu situaciju negativnih ekonomskih i demografskih trendova u gradu. Migracioni proces
je naro€ito bio izrazen u Lajpcigu, a nakon 1989. godine dostigao je kritican nivo. U depopulacionom
talasu koji je uzrokovan snaznom ekonomskom krizom, gradska populacija se u desetogodiSnjem
periodu smanijila za ¢ak 12%, $to iznosi oko 100.000 stanovnika?!. Glavni razlozi depopulacije Lajpciga
bili su deindustrijalizacija grada i gubitak radnih mesta, migracije u nekadasnju Zapadnu Nemacku gde
je zivotni standard bio mnogo bolji, potom masovna suburbanizacija i pad nataliteta, odnosno porast
mortaliteta. Ovaj proces je imao velike posledice u prostornoj strukturi grada — urbano tkivo je tako
postalo ,perforirano* fiziCkim prazninama zemiljista.

Termin ,perforirani grad* je nastao kako bi se najbolje opisala nova, netipina pojava u pojedinim
gradovima - istovremeni demografski pad i urbana disperzija, odnosno suburbani rast koji ne odgovara
demografskoj situacijiz!2. Gradske vlasti Lajpciga su od samog poCetka pokuSale da se prilagode
procesu smanjivanja i perforacije grada, kako bi uspele da ga kontroliSu2'3. Gradski planeri kreirali su

210 hitp://petrzalkacity.eu/en/index.php?act=oprojekte&kat=9

211 Florentin, D.: The “Perforated City”: Leipzig’s Model of Urban Shrinkage Management, Berkeley Planning Journal 23(1), str.86.,
Department of City and Regional Planning, UC Berkeley, 2010.

212 |bid, str.83.

213 Gradove istoéne i zapadne Nemacke nakon devedestih godina karakterisala su ogromna ekonomska, socijalna i demografska
pogorSanja. Tipicni fenomeni ovakvih ekstemnih problema gradova su deindustrijalizacija i depopulacija, suburbanizacija i propadanje
gradskih centara, nekontrolisani rast i praznine u urbanoj strukturi, kao i funkcionalno propadanje i skupa infrastruktura. U cilju da se
odgovori na ekstremne probleme gradova kreirani su nacionalni-regionalni programi urbane obnove i restruktuiranja Stadtumbau Ost i
Stadfumbau West. Subvencionisani program Stadtumbau Ost (Rekonstrukcija gradova-Istok), vredan 1,1 milijardu evra, drZava je
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imidZ dinamiCnog, odrzivog grada, koji bi posluZio kao model upravljanja urbanim smanjivanjem. U
njihovoj planskoj strategiji evidentna su tri glavna instrumenta?4: ouvanje arhitektonskog nasleda koje
se smatra za obelezje grada; kreiranje zelenih i otvorenih prostora na mestu nekadasnjih devastiranih
stambenih naselja; i podrska kreiranju hijerarhije centara na mikronivou.

Ako izuzmemo Berlin, Grunau predstavlja najveCe stambeno naselje izgradeno u prefabrikovanom
sistemu u Istocnoj Nemackoj. Nastalo je u periodu 1976.-1988. godine na zapadnoj periferiji Lajpciga
(Slika 22). Zauzima povrsinu od 401 hektara. Naselje je izgradeno kao koncentrisano prebivaliste nove
radne snage i trebalo je da predstavlja balans gusto naseljenom istocnom delu grada. Ekonomska kriza
koja je nastupila osamdesetih snazno je pogodila naselie Grunau. Zanemareno je oblikovanje
stambenog okruzenja, Skole i vrti¢i su izgradeni sa zakasnjenjem, a umesto planiranih javnih sadrzaja
izgradene su stambene zgrade. Centar naselja, koji je trebalo da sadrzi robnu kucu, zatvoreni bazen i
kulturni centar, ostao je zapusteno podrucje sve do kraja Demokratske Republike Nemacke.
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Slika 22. Polozaj naseIJa Grunau u urbanoj strukturi Lajpciga. Izvor: Strategies of stabilisation for large housing
areas, An INTERREG Il B-Project in the co-operation area CADSES of the European Union, Case Study Leipzig-
Griinau, str.5., Large housing areas stabilisation action, 2006.

U trenutku vaznih politickih promena 1989. godine, Grunau je bilo nezavrSeno naselie kome su
nedostajali brojni javni sadrzaji. Ve¢ tada je bila evidentna potreba da se izvrSi konverzija i
modernizacija fizickin struktura. U desetogodiSnjem periodu 1989.-1999. godine broj stanovnika se
kontinuirano smanjivao, sa 84.779 na 66.398, a procenat praznih, neuseljenih stanova porastao je sa

pokrenula 2001. godine. Za ta sredstva su se mogli prijavijivati gradovi koji zele da reSe problem napustenih i praznih stanova. Osnovni cilj
programa zapravo je bio da se obnove i zadrze socijalno heterogena i atraktivna naselja u gradskom centru. Iz tog razloga je jedan od
glavnih cilieva strategije bio rusenje viska stambenih objekata na gradskoj periferiji. StrateSko ruSenje je bilo neizbezno jer se smatralo da
prazni stanovi ni u buduénosti nikada nece biti useljeni, a realizovalo se kroz ruSenje Citavih blokova ili ,smanjivanje” visine objekata. Bez
obzira na tip, strateSko ruSenje moralo je zapoCeti od periferije kako bi se postedelo stanovanje u centru. Stadtumbau Ost je realizovan u
periodu 2002.-2009. kada su mnogi istocnonemacki gradovi zapoCeli reSavanje problema na lokalnom nivou. Programska koncepcija je
podrazumevala da sredstva podjednako uloZe i drzava i vlasnici zemlji$ta, dok je lokalna uprava ucestvovala sa tre¢inom troskova za
unapredenje podrucja. Barem polovina sredstava morala je biti upotrebliena za rusenje napustenih zgrada, dok je druga polovina
namenjena za pobolj$avanje kvaliteta Zivota u podrucjima zahvaéenim ruSenjem (adaptacija socijalne i tehnicke infrastrukture, CiS¢enje
napustenih parcela i unapredenje zelenih i otvorenih prostora). U poku$aju da se zaustavi veliki odliv stanovnistva, gradska vlada Lajpciga
pokuSala je da stabilizuje trziSte ruSenjem pojedinih zgrada. Smanjenje koncentracije objekata imalo je za cilj da pove¢a kvalitet Zivota,
ublazi uniformnost prostora, obezbedi viSe zelenila i time naselje ucini privlaCnijim. Ovakva strategija primenjena je i na novijim i na starijim
zgradama, ukljuéujuci i prefabrikovane objekte u naselju Grunau. Izvori: Glock, B.; Haussermann, H.: New trends in urban development
and public policy in eastern Germany: dealing with the vacant housing problem at the local level, International Journal of Urban and
Regional Research, Volume 28, Issue 4, str.920., Decembar 2004.; http://www.goethe.de/ kue/arc/dos/dos/sls/wus/en4269927.htm

214 Florentin, D.: The ‘Perforated City™ Leipzig's Model of Urban Shrinkage Management, Berkeley Planning Journal 23(1), str.83.,
Department of City and Regional Planning, UC Berkeley, 2010.
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12% na 16%?2'5. Kako je situacija izmakla kontroli, a Citavo naselje bilo na putu da postane
problematiéna zona, 1993. godine nacinjen je Generalni plan naselja &iji je osnovni cilj bio da se
omoguce investicije. Plan je naro€ito ohrabrivao privatne investitore da uloZe u infrastrukturu i Soping
centre, stambene agencije da modernizuju postojeée stanove povoljnim kreditima od pokrajne
Saksonije, i sam grad da poboljSa stambenu sredinu i javnu infrastrukturu povoljnim kreditima od
pokrajne i drzave. Medutim, proSlo je dosta vremena dok nisu konacno obezbedena sredstva za ove
intervencije, $to se dogodilo tek 2002. godine.

Prema podacima iz 2001. godine, u naselju je u to vreme bilo ukupno 8 stambenih kompleksa sa 36.799
stanova?'é, Postojale su znaCajne razlike izmedu ovih stambenih kompleksa. U ivi€nim delovima
naselja, podceline 7 i 8 bile su nestabilnije u odnosu na komplekse 1, 2 i 3 blize gradskom centru.
Razlozi za to viSestruki i obuhvataju kvalitet otvorenih prostora u neposrednom okruZenju viSespratnih
zgrada, udaljenost od gradskog centra, gustinu naseljenosti itd.

Do 2002. godine naselje je ve¢ bilo izgubilo oko 40% populacije, a broj stanovnika iznosio je svega oko
50.0002"7. 1z javnih fondova i kreditnih ulaganja za stambenu izgradnju i obnovu obezbedeno je 95
miliona nemackih maraka. Nakon pocetnih nesuglasica sa stanarima, nacinjen je dogovor nakon $to su i
oni ukljuceni u proces odlucivanja o obnovi naselja. Zajmovi i subvencije za stanovanje i obnovu u
ukupnom iznosu 3 miliona maraka iskoriSCeni su za ulaganje u javne sadrZaje i projekte stambenih
agencija za modernizaciju i opravku stambenih objekata. Kako je problem praznih stanova u Lajpcigu
bivao sve evidentniji i imao tendenciju pogorSavanja, 2004. godine izraden je Delimi¢ni plan velikih
stambenih naselja koji je uklju¢ivao i naselie Grunau. Kako je veC bilo zahtevano programom
Stadtumbau Ost i koncepcijom integralnog urbanog razvoja, obnova stambenih zona morala se vrsiti u
saradnji sa stambenim agencijama. U ,Razumnom paktu“ grad Lajpcig je postigao dogovor sa 6 velikih
agencija i Direkcijom za stambenu izgradnju da velika stambena naselja treba unaprediti uz kontrolisano
rusenje218,

Kao instrument implementacije urbane rekonstrukcije naselja Grunau, grad Lajpcig je na raspolaganju
imao program ,Stadtumbau Ost* &iji su planski delovi ,Dekonstrucija“ i ,Unapredenje“. Stanovnistvo je
bilo aktivno uklju¢eno u proces rekonstrukcije naselja Grunau. Od 1990. godine stvoren je veliki broj
gradanskih udruzenja i lobija koji su kroz radionice i druge vidove gradanske participacije u¢estvovali u
procesu rekonstrukcije. Osim ,Stadtumbau Ost‘-a, realizovani su i programi: ,Dalji razvoj velikih
novoizgradenih podrucja“ u periodu 1993.-2004. godine vredan 30 miliona evra; Interreg Il B EU
Projekat LHASA ,Pejzazno uredenje nakon stanovanja“ u periodu 2003.-2006. godina; Program urbane
obnove ,Socijalni grad“ zapodet 2006. godine. D. Florentin konstatuje kako je ruSenje napustenih
stambenih objekata u naselju Grunau bilo izvrSeno bez sveobuhvatne strategije i sagledavanja Sireg
konteksta okruzenja2'®. lako je procedura ruSenja bila propisana nacionalnim programom Stadtumbau
Ost, odluka o tome koje objekte srusiti bila je zasnovana na liénoj proceni i odluci aktera, umesto na
nekakvom planskom (zakonskom) dokumentu220. To je dovelo do konflikta sa vlasnicima, koji nisu imali

v viv

finansijskih sredstava da ne$to novo izgrade na rascis¢enom zemljistu.

Jedno od osnovnih nacela planiranja naselja Grunau u originalnom planu bila je diferencijacija peSackog
i motornog saobracaja. Glavni saobraéajni pravci su dopunjeni finom mrezom pristupnih kolskih puteva i

215 Neighbourhood Services in Disadvantaged Urban Areas and in Areas of Low Population - Local and Regional Authorities in Europe,
str.115., Council of Europe, 2001.

216 |bid, str.115.

27 Strategies of stabilisation for large housing areas, An INTERREG Il B-Project in the co-operation area CADSES of the European
Union, Case Study Leipzig-Griinau, str.6., Large housing areas stabilisation action, 2006.

218 |hid, str.14.

219 Florentin, D.: The “Perforated City”: Leipzig’s Model of Urban Shrinkage Management, Berkeley Planning Journal 23(1), str.96.,
Department of City and Regional Planning, UC Berkeley, 2010.

220 http://www.goethe.de/kue/arc/dos/dos/sls/wus/en4269927 .htm
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povezujucim peSackim stazama. Ovakva postavka veoma dobro funkcionise do danasnjin dana jer
osigurava atraktivne, frekventne i bezbedne peSacke tokove u unutradnjosti naselja, dalje od prometnog
kolskog saobracaja. Mere rekonstrukcije naselja obezbedile su dodatna parking mesta, Sto je uz veliki
broj praznih stanova osiguralo dovoljan broj parkirali$ta za sve. Naselje je dobro povezano javnim
gradskim prevozom sa ostatkom grada preko metro, tramvajskih i autobuskih linija (Slika 23).

<=\ \\I" et
’ /\"l\i/‘??-\.%\//\

glavne kolske saobracajnice

s X o I — kolske saobracajnice
N2 \ o= ... suburbana Zeleznica
Pt == tal - tramvaj
i \\ = == Podrucje opsluzivanja (<300m do tramvajske ili 500m

do linije suburbane Zeleznice)
== neopsluzeno podrucje (>300m do tramvajske ili 500m
do linije suburbane Zeleznice)

Slika 23. Saobra¢ajna infrastruktura prema projektu rekonstrukcije naselja Grunau. lzvor: Strategies of
stabilisation for large housing areas, An INTERREG Il B-Project in the co-operation area CADSES of the
European Union, Case Study Leipzig-Griinau, str.8., Large housing areas stabilisation action, 2006.

Socijalna infrastruktura u naselju je oduvek bila dobra. Prilikom izgradnje naselja, originalni plan je
predvideo dovoljan broj obdanista i 8kola na pristupaénoj peSackoj distanci od stanovanja. Danas je
veliki broj Skola i vrtica zatvoren zbog smanjenog broja dece. Zdravstveni sadrzaji zadovoljavaju potrebe
stanovni$tva. Grunau i dalje ima zadovoljavajucu javnu infrastrukturu: 21 osnovnu $kolu, 17 gimnazija,
18 vrti¢a, 6 starackin domova, zdravstvenu sluzbu sa 81 lekarom i 32 stomatologa i 14 apoteka?!. Ima
dovoljno zelenila i otvorenih prostora i dobrog su kvaliteta, pre svega zbog dva velika parka i brojnih
terena za male sportove i decjih igralista. Novoformirani zeleni prostori i jezero Kulkviziter, na koje se
naselje Grunau oslanja sa zapadne strane, sluze za rekreaciju stanovni$tva. Ovakvo stanje predstavlja
rezultat viSegodisnjeg ulaganja u stambeno okruzenje iz drzavnih subvencija.

5.1.2.2. Centri naselja Grunau

Nakon svih ovih intervencija u rudenju i rekonstrukciji grada, ,perforirana“ realnost Lajpciga zahtevala je
i preispitivanje postojeceg sistema centara. Osim toga, projekat upravljanja urbanim smanjivanjem
takode je zahtevao i stvaranje slike dinami¢nog grada. U tom smislu, kreiranje nove hijerarhije centara u
Lajpcigu bio je nuzno. SuoCeni sa opadanjem u ekonomskoj i demografskoj sferi, urbani planeri
opredelili su se da koncentriSu centralne funkcije (narocito trgovinu) u odabranim centrima. Gradsko

221 http://de.academic.ru/dic.nsf/dewiki/550931
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vece Lajpciga usvojilo je 1999. godine Razvojni plan za mrezu centara (STEP Zentren), kako bi se
planski podrzale investicije u trgovinu, otvorila nova radna mesta, ojacala ekonomija i unapredili javni
sadrzaji. STEP Zentren plan predvida hijerarhiju centara koji sluze stanovnicima, pruzaju potrebne
usluge i lako su pristupacni svim vidovima transporta (Slika 24).

@ ACooke glavni saobracajni pravci
@ B-Centre - -+ pruga
@ C-Centre .--. suburbana Zeleznica

. tramvaj

Slika 24. Centri naselja Grunau i transportne linije. lzvor: Strategies of stabilisation for large housing areas, An
INTERREG Il B-Project in the co-operation area CADSES of the European Union, Case Study Leipzig-Griinau,
str.5., Large housing areas stabilisation action, 2006.

Prema novoj mrezi lokalnih centara plana STEP Zentren, centri su rangirani prema znacaju na centre A,
B i C kategorije. Centar A kategorije je gradsko jezgro Lajpciga. Posebno je zna€ajno Sto plan predvida
jacanje lokalnih centara (B i C) na nivou susedstva. Osnovna ideja je zapravo bila da se koncentridu
javni sadrZaji i usluge kako bi se kreirala mini-tezista, ili manji centri deSavanja. Projekat restruktuiranja
mreze centara zasnivao se na konkurentnosti - Sto je centar bivao konkurentniji postajao je veci. U
kontekstu kontinuiranog urbanog propadanja grada, takva strategija samo je pojacala postojecu
polarizaciju. Naime, konkurencija izmedu podrucja, ¢ak i na mikronivou, moze dovesti do pogorsanja
socijalnih i prostornih dispariteta, pa Cak i izazvati ,umrtvljene® ili ,0zZivljene zone?22. Ovakva strategija
prilagodavanja ekonomskim promenama podrazumeva da se poja¢a ono $to je ve¢ jako, a zanemare
nerazvijeni, zapusteni delovi grada. U Lajpcigu su planeri i gradske vlasti zauzeli stav da se napravi
racionalan ekonomski izbor i prestane sa investiranjem u devastirane, napustene Cetvrti, jer ih grad sebi
viSe ne moze priustiti. Uprkos nespornoj ekonomskoj logici ovog pristupa, ovakav put esto stvara
sociolodki neprihvatljiva okruzenja i zaoStrava socijalne i prostorne nejednakosti. Politika formiranja
mini-centara koja se bazira na konkurentnosti moZe znatno pojacati socijalne i prostorne razlike unutar
grada. Glock i Haussermann u prilog ovoj tvrdnji navode da je porastao procenat neizdatih i neuseljenih
stanova u zonama izmedu mini-centara, $to je dovelo do njihovog daljeg propadanjaZ23.

U stanju pre rekonstrukcije, osnovna funkcija u naselju Grunau je bila stanovanje, uz prisustvo nuznih
javnih sadrzaja. Komercijalni sadrzaji nisu bili zastupljeni. Prema novom razvojnom planu naselje bi

222 Florentin, D.: The ‘Perforated City™ Leipzig's Model of Urban Shrinkage Management, Berkeley Planning Journal 23(1), str.94.,
Department of City and Regional Planning, UC Berkeley, 2010.

223 Glock, B.; Haussermann, H.: New trends in urban development and public policy in eastern Germany: dealing with the vacant housing
problem at the local level, International Journal of Urban and Regional Research, Volume 28, Issue 4, str. 919-929, Decembar 2004.
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trebalo da ima 7 centara?2* (Slika 25). Njih 5 je kategorisano kao rang D i predstavljaju male Zizne tacke
sa trgovinom ili uslugama. Jedan od centara ,Jupiter-center je prema planu trebalo da bude centar C
kategorije, ali nije uspeo da ostvari toliki centralitet zbog pada kupovne moci, uzrokovane depopulacijom
podrucja i socijalnim promenama. Naseljski centar Grunau-a je podrucje oko ,Allee-Center*-a, jedan od
dva centra B ranga u Lajpcigu, sa trgovacko-usluznim sadrzajima. Njemu gravitiraju korisnici Sireg
okruzenja, odnosno Citav jugozapadni deo grada sa oko 488.000 stanovnika. Osim ovih fokusa, postoje
i drugi trgovacki i usluzni sadrzaji u podrucju. Ukupno je viSe od 300 lokala otvoreno u naselju Grunau,
sa oko 66.000 m2 prodajnog prostora. Medutim, strahuje se da Ce kontinuirano opadanje broja
stanovnika uticati na kvalitet i kvantitet ponude.
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Slika 25. PeSacke staze, zeleni prostori, socijalna infrastruktura i kategorije centara prema projektu rekonstrukcije
naselja Grunau. lzvor: Strategies of stabilisation for large housing areas, An INTERREG Il B-Project in the co-
operation area CADSES of the European Union, Case Study Leipzig-Griinau, str.8., Large housing areas
stabilisation action, 2006.

Centar naselja Grunau je jedan od dva gradska centra ranga B, koji nakon glavnog gradskog centra
Lajpciga predstavljaju najmocnija Cvorista u koncepciji hijerarhije centara. Centar naselja formira se u
potezu uz remodelovanu Stutgarter aleju, na koju se pored ranije izgradenog stanovanja, na
rascis¢enom zemljistu nakon ruSenja pojedinih stambenih zgrada, naslanjaju novoizgradeni trgovacki,
poslovni, sportski i javni sadrzaji. U centralnoj zoni naselja na nasledenim velikim zelenim povr§inama
delimiéno je izvrseno poguscavanije fizickih struktura duz ulice Stutgarter aleje, dok se ostali zeleni
prostori koriste za funkciju sporta i rekreacije. Centralna zona naselja Grunau proteze se poéev od
trznog centra PEP na severu do sportskog centra na jugu (Slika 26). Na ovu peSacku ulicu se nakon
PEP centra dalje oslanjaju trgovinski centar Allee Centar, biblioteka, kulturni centar, trgovinski i usluzni
sadrzaji, sve do objekta zatvorenog bazena i sportskog centra.

224 Strategies of stabilisation for large housing areas, An INTERREG Il B-Project in the co-operation area CADSES of the European
Union, Case Study Leipzig-Griinau, str.8., Large housing areas stabilisation action, 2006.
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1. PEP centar
2. Allee-Center
3. Sportski centar sa bazenom
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Slika 26. Centar naselja Grunau ranga B (Zuto) i peSacko povezivanje centralnih sadrzaja duz Stuttgarter Allee.
lzvor:  http://lwww.lesg.de/lesg/content.nsf/docname/WebseiteEFA2E09B143A8766C12574DA005102F3?0pen

Document

Ispred Allee Centra napravljena je peSacka pasarela iznad frekventne saobracajnice Breisgausstrase,
kako bi se ostvario neometen peSacki tok na Citavoj deonici. U prostoru peSacke ulice formira se
peSacki trg, koji sluzi i kao pijacni prostor (Slika 27). U obuhvatu centra su i viSespratne zgrade
kolektivnog stanovanja koje su postojale pre remodelacije ulicnog poteza. Prizemlje pojedinih
viSespratnica uz peSacku ulicu angazuje se za trgovinu (Slika 28). Zeleni krov prizemlja pruZa stanarima
prve etaze vecu privatnost (zastita od buke i pogleda sa ulice) i bolji kvalitet stanovanja. Nadalje
Stutgarter aleja tangira kompleks osnovne $kole i nastavija juzno do hipermarketa Lidl, ali ovi sadrzaji
nisu obuhvaceni granicama naseljskog centra.

Slika 27. (levo) Projekat dela peSacke ulice Stuttgarter Allee sa prostorom trga (pijaca). Izvor: http://www.hanke-
partner.de/stuttgarter_allee_leipzig.php?bn=0

Slika 28. (desno) Aktiviranje prizemlja visespratnih zgrada duz Stutgarter Aleje za komercijalne delatnosti. Izvor:
http://www.lvz-online.de/leipzig/polizeiticker/polizeiticker-leipzig/schuesse-in-leipzig-gruenau-35-jaehriger-
entgeht-am-samstag-nur-knapp-gewehrkugel/r-polizeiticker-leipzig-a-91838-0.html

Od trgovinskih sadrzaja najpre je 1995. godine otvoren PEP centar povrSine 7.000 m2. Medutim, teziste
naseljskog centra predstavija ,Allee Center®, trgovinsko-poslovni centar otvoren 1996. godine. To je
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dvoetaZni objekat ukupne korisne povrine 24.000 m2, od Cega je 1.400 m2 namenjeno poslovanju22.
Sadrzi 115 radnji, robnu kuéu, dve prodavnice sa outlet robom, prodaju elektronskih uredaja, multipleks
bioskop sa 8 sala, usluZzne sadrzaje i ugostiteljske lokale-restorane i kafice. Udaljenost od gradskog
jezgra iznosi 6 km. Parkiranje za 1000 vozila reSeno je na krovu objekta i u podzemnoj garazi. Osim
toga, Allee-Center predvida 118 parking mesta za bicikle.

5.1.2.3. Rezultati

U zakljunim razmatranjima treba se osvrnuti i na neke kritike LajpciSke strategije upravljanja urbanim
smanjivanjem. D. Florentin tvrdi da je ova strategija bila ogranicena samo na marketinsSku kampanju,
koja se zasnivala na tradicionalnoj retorici urbane regeneracije, i da je imala dosta negativne socioloSke
implikacije?26. Planerima su nedostajali finansijski i pravni instrumenti za implementaciju strategije.
Pojedine intervencije proizvele su konflikte sa vlasnicima zemlji$ta po pitanju nove namene prostora.

U slu€aju naselja Grunau, urbana rekonstrukcija podru¢ja je generalno ocenjena pozitivno od strane
velikog dela stanovniStva naselja - korisnika prostora. Naselje ima veliku gustinu naseljenosti u
zatvorenom sistemu organizacije fizickih struktura, ali istovremeno nudi i dosta zelenih i otvorenih
prostora. Ankete pokazuju da su stanari zadovoljni i lokacijom i stanovima. Pristupacnost javnog
gradskog prevoza omogucava brz pristup gradskom jezgru, mada i samo naselje ima svoj snazan i
privlaCan naseljski centar. Naselje je oslonjeno na prirodno okruZenje i sa njim ostvaruje kvalitetnu
integraciju. Postoji dovoljno javnih sadrzaja koji su lako pristupaéni. Odnos cene i kvaliteta stanova je
dobar. Pa ipak, naselje Grunau ima i dalje najve¢i populacioni pad od svih na teritoriji Lajpciga i
sveukupno slab imidz. Takode, postoji bojazan da ¢e efekti urbane rekonstrukcije podrucja Grunau
samo dalje pojacati socijalne i prostorne razlike.

5.1.3. Planski nastale zajednice: naselje Vilanov, VarSava
5.1.3.1. Razvojni kontekst

Metropolitensko podrucje VarSave sacinjavaju gradsko administrativno podrucje VarSave (11 gradskih
opstina) i nekoliko suburbanih naselja. Prema podacima iz 2000. godine, u ovom periodu dogodio se
proces depopulacije gradskog administrativnog podrucja i istovremeni intenzivni rast suburbanih
gradiéa??’. Sirenje metropolitenskog podru&ja daleko prevazilazi potrebe demografskog rasta, te dolazi
do pojave urbane disperzije (Slika 29). Trenutni broj stanovnika u gradskom administrativnom podruéju
VarSave iznosi 1,7 miliona, dok Citavo metropolitensko podrucje ima 3 miliona stanovnika228, Aktuelni
populacioni trendovi u VarSavi nisu povoljni: broj suburbanih stanovnika raste i sve se vise udaljava od
centra, dok broj stanovnika u gradskom podrucju opada uprkos velikim povrSinama neizgradenog
zemljista. U ciliu kontrolisanja urbanog rasta doneta je OpStinska strategija razvoja, koja definiSe
kori§¢enje zemljista i predlaZe investicije u infrastrukturu22°.

225 hitp:/lwww.ece.com/en/geschaeftsfelder/projektuebersicht/center/acl/

226 Florentin, D.. The “Perforated City”: Leipzig’s Model of Urban Shrinkage Management, Berkeley Planning Journal 23(1), str.84.,
Department of City and Regional Planning, UC Berkeley, 2010.

227 Bertaud, A.; Bertaud, M.A.: The Spatial Development of Warsaw Metropolitan Area, str.4., Comments on “Warsaw Development
Strategy until the Year 2010” prepared for the World Bank, 2000. Izvor: http://alain-bertaud.com/images/AB_Warsaw_Dec_2000.pdf

228 http://www.eumayors.eu/IMG/pdf/Warsaw_long_final.pdf

229 Prostorna integracija grada i suburbanih naselja je od narocitog znacaja sa aspekta trzista radne snage. A Bertaud navodi da ¢e bez
prostorne integracije trziSte ostati fragmentirano i nikada ne¢e imati dovoljnu ekonomsku snagu koja bi VarSavu svrstala medu gradove-
lidere u Evropi. Izvor: Bertaud, A.; Bertaud, M.A.: The Spatial Development of Warsaw Metropolitan Area, str.6., Comments on “Warsaw
Development Strategy until the Year 2010” prepared for the World Bank, 2000. Izvor: hitp:/alain-bertaud.com/images/
AB_Warsaw_Dec_2000.pdf
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Slika 29. (levo) Gradsko administrativno podrucje VarSave (crveno) i suburbana ekspanzija. Izvor: Bertaud, A.;
Bertaud, M.A.: The Spatial Development of Warsaw Metropolitan Area, str.7., Comments on “Warsaw
Development Strategy until the Year 2010” prepared for the World Bank, 2000., http:/alain-bertaud.com/images/
AB_Warsaw_Dec_2000.pdf

Slika 30. (desno) Gradsko administrativno podrucje VarSave sa poloZajem podru¢ja Wilanow (crveno). lzvor:
http://wikitravel.org/en/File:Wilanow_Warsaw_District_Map.png

Grad Vilanov (Miasteczko Wilanéw) je jedinstvena razvojna investicija na juznoj periferiji poljske
prestonice, u istoimenoj Cetvrti Vilanov koja se intenzivno razvija u poslednjoj deceniji (Slika 30). Kao
nekadasnja letnja rezidencija poljskih kraljeva, Vilanov predstavija istorijski izuzetno zna¢ajno podrucje
VarSave. Vrednost distrikta Vilanov je dodatno potencirana okolnim prirodnim lepotama, parkovima i
vrednom istorijskom kraljevskom palatom Vilanov, kao i razvijenom infrastrukturom sa dobrom
pristupaéno$¢u gradskom centru. Ujedinjene Nacije su projekat Grad Vilanov ocenile kao uspe$an
primer izbalansiranog odrzivog razvoja.

Projekat Grad Vilanov je planirana nova gradska Cetvrt sa meSovitim funkcijama na grinfild zemljistu u
centru gradskog podrucja Zapadni Vilanov. Grad Vilanov prostirate se na povrSini od 169 ha.
Neposredno okruzenje lokacije predstavljaju Cetvrti koje naseljavaju imucniji slojevi stanovnistva. Ovo
pretezno stambeno podrucje biée opremlieno svom neophodnom infrastrukturom i potrebnim javnim
sadrzajima. Naselje e biti ,samodovoljno®, odnosno bice izgradeno po principu ,grad unutar grada®, sa
ve¢inom svakodnevno potrebnih sadrzaja na pristupaénoj peSackoj distanci. Ukupna povrSina
izgradenih objekata iznosice 2.100.000 m2230, U podruju se realizuje 5 stambenih projekata,
medunarodna $kola i vrti¢, velelepna crkva, Soping centar i poslovno-konferencijski kompleks u centru
Grada Vilanov23' (Slika 31). Posebna paZnja posvecena je slobodnom prostoru — trgovi, kanali, parkovi i
pejzazno uredenje su znaCajno obeleZje ovog podrucja.

Investitor projekta je Wilanow Investments, kompanija ¢ijih je 51% u vlasniStvu PKO Inwestycje, dok
ostalih 49% pripada Prokom Investicijama232, Na projektu Grad Vilanov angazovano je vise od 20
arhitektonskih firmi. Rad na projektu trajae 10-15 godina, a izgradnja ¢e se odvijati u fazama.
Procenjena vrednost projekta je oko milijardu dolara. Generalni plan podruéja Miasteczko Wilanow

230 http://www.in-vi.com/code/glowna.php?ID=300&wersja=ang&region=ea&TID=301&TSID=10

231 http://www.warsawvoice.pl/WVpage/pages/article.php/16990/article

232 Zanimljivo je da je kompanija Prokom Investment SA, koja je inicirala izgradnju u distriktu Vilanov, najpre bila domaca IT firma koja se
bavila softverima i nije do Vlanov projekta imala investicije na trZistu nekretnina. Medutim, situacija na poljskom trziStu bila je takva da
banke nisu zelele da ulazu u nekretnine, te su se pojavili potpuno novi investitori. Prema nekim tvrdnjama, ovako veliki investicioni kapital, i
uopste visoka vrednost i veliki poslovni uspeh kompanije, pripisuju se dobrim vezama rukovodstva sa lokalnim politiCarima. Izvor:
http://www.warsawvoice.pl/W\Vpage/pages/article.php/16990/article
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izradio je Guy Perry za firmu IN-VI, na osnovu vazecih lokalnih zoning propisa. Generalni plan je dobio
ISOCARP-ovu nagradu za izuzetan doprinos 2008. godine, zahvaljujuCi uspesnoj saradnji privatnih
investitora i javnog sektora u ostvarivanju javnih cilieva. U obrazlozenju se navodi da su postignuti
rezultati za dobrobit Citavog grada, kroz: promovisanje planski nastalog naselja koje je potpuno
integrisano u gradsko tkivo, implementaciju razvoja na principu meSovitih funkcija, humanu urbanu
razmeru i ostvarene strukturne veze sa okolnim gradovima23, Nova izgradnja u podruéju podrazava
predratne evropske gradove, Sto je razlikuje od tipicne periferije evropskih gradova u poslednjim
decenijama234, 2010. godine projekat je dobio i nagradu za izuzetnost Urban Land Institute-a. Prva
izgradnja u Gradu Vilanov krenula je 2002. godine.
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Slika 31. Dispozicija planiranih sarzaja u Gradu Wilanow i pozicija centra naselja. lzvor: http://www.
wilanowofficepark.pl/EN/lokalizacja.php

Ocekuje se da ¢e na predmetnom podrucju biti izgradeno oko 7.000 stambenih jedinica, gde ¢ée Ziveti
preko 25.000 stanovnika23. Arhitektura novih fizickih struktura u potpunosti podraZava tradicionalnu
arhitekturu VVarSave. Novoprojektovani objekti imace nisku spratnost i bice oblikovani tako da se uklope
u kontekst i reprezentuju nasledeni duh mesta236. NajviSa zgrada ima 5 spratova i maksimalnu visinu od
20 m. Ulazi u objekte predvideni su iskljuCivo sa uliéne strane kako bi se osigurala bezbednost ulice.
Predlozena stambena tipologija zasniva se na tradicionalnom zatvorenom gradskom bloku iz 19. veka,
koji dozvoljava prosecnu gustinu naseljenosti od 110 stambenih jedinica po hektaru23. U juznom delu
Grada Vilanov smesten je poslovni kompleks Wilanow Office Park sa ukupno 140.000 m2 poslovnog
prostora, a danas se nalazi u izgradniji.

233 http://www.isocarp.net/Data/case_studies/862.pdf

234 |bid.

235 htp://www.in-vi.com/img_in/PUBLIKACJE/2007_Property_investor_news.pdf
236 http://www.warsawvoice.pl/\WVpage/pages/article.php/16990/article

237 http:/iwww.cityfutures2009.com/PDF/40_Bradecki_Tomasz.pdf
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5.1.3.2. Centralna zona Grada Vilanov

Centar naselja Grad Vilanov obuhvata povrSinu od 18,4 ha i sastoji se iz dve prostorne celine. Prva
lokacija koju je 1998. godine kupila kompanija Prokom Investment SA238 prostire se na 14,8 ha. Zajedno
sa suinvestitorima, Trizech Hahn Europe i International Development Management, ustanovili su
konzorcijum Ciji je cilj bio investiranje 200 miliona dolara u izgradnju velikog kompleksa sa meSovitim
funkcijama (trgovina, poslovanje i stanovanije). Razvojni plan podrucja donet je 2001. godine (Slika 32).
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Slika 32. Namene u centraInOJ zonl prOJekta Grad Wilanow (crvena) i njenom neposrednom okruzenju u pIansk01
dokumentaciji. Izvor: http://www.plany.wilanow.pl/

Na raskrsnici ulica Klimczak and Przyczolkowa planiran je poslovno-hotelski kompleks (dva objekta) sa
hotelom visoke kategorije, konferencijskim sadrzajima i podzemnim parkiranjem. Druga celina obuhvata
gradsko zemljiste na kome su planirani javni sadrZaji — gradska vecnica i otvoreni javni prostori i prostire
se na oko 3,6 ha zemljiSta. Deo projekta koji obuhvata trgovacke sadrzaje trebalo je da realizuje firma
Trizech Hahn Europe. Medutim, nakon povlacenja kompanije sa evropskog trZista, 2002. godine do$lo
je do izmene plana2%®. Umesto stanovanja na delu centralne lokacije predvideni su trzni centar i poslovni
kompleks. Hotel je izuzet iz strukture funkcija. Ostatak urbanog tkiva izmedu trZznog centra i ulice
Kazachska planiran je za stanovanje u tradicionalnim zatvorenim gradskim blokovima, sa delatnostima
u prizemlju (Slika 33).

Projektanti Soping centra nazvanog Galeria Wilanow su arhitektonski biroi APA Wojciechowski i Tzur
Architects & Town Planners. Lokacija zauzima 7,4 ha, a objekat je u izgradnji. Galerija Wilanow se
sastoji iz dva dela: ve¢i segment A imace oko 60.000 m2 dok ¢e manji B sadrZati oko 16.600 m2 (Slika
34). Prvobitno je trzni centar bio zamislien kao kompaktni, jedinstveni objekat, ali je nakon protesta
stanovnika, urbanista i lokalnih vlasti investitor izmenio svoje planove. Nova postavka podrazumeva
usitnjenu matricu objekata sa peSackim putanjama koje ih presecaju, sa namerom da asociraju na
tradicionalne gradske blokove. Osnovni zahtev je bio da se omoguc¢i 24-Casovna peSacka prohodnost

238 Tasan-Kok, T.: Budapest, Istanbul And Warsaw: Institutional And Spatial Change, str.275., Eburon, Delft, 2007.
239 Tasan-Kok, T.: Budapest, Istanbul And Warsaw: Institutional And Spatial Change, str.275., Eburon, Delft, 2007.
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prostora Soping centra, Sto je na kraju i usvojeno projektom. Galeria Wilanow ¢e se tako sastojati iz
nekoliko blokova nalik okolnim stambenim blokovima, visine dve do tri etaZe. Ukupna korisna povrSina
Soping centra iznosi 76.600 m2. Galeria Wilanow bi¢e peSacki orijentisana, kolski ¢e se pristupati preko
tunela do parkinga u podzemnoj etazi. U okviru kompleksa Soping centra predvideno je natrkrivanje
peSackih povrsina staklenim krovom, kao i 2 ha zelenila.

e e . . . 7. 4 ) 507 187 MDA DIV TINEL EXE < W IATI 7 PABKINGL 1 ...L.mpn rm
Slika 33 (Ievo) Planirani izgled dela centralne zone Grada Vilanov — Galeria W|Ianow Royal Wilanow i stambeni

blokovi. lzvor: http://www.gazetawilanowska.pl/tylko-u-nas-najnowsze-plany-galerii-i-srodmiescia-wilanow/
Slika 34 (desno). Galerija Wilanow u centru naselja Wilanow. Izvor: http://www.propertynews.pl/media/galeria/
9915,645.html

Jo$ uvek se ne znaju glavni zakupci trznog centra Galeria Wilanow jer ih izvoda¢ nije obelodanio.
Planirano je da Soping centar Galeria Wilanow pored trgovine sadrZi restorane, kafi¢e i multifunkcionalni
teatar sa bioskopom. Od usluznih delatnosti planiraju se Skole jezika i plesa. Planiran je podzemni
parking za 2700 vozila ispod Soping centraz40. Galeria Wilanow je dobro povezana sa okolnim
stambenim Cetvrtima, a na nju e biti upuceno i Sire okruzenje sa oko 1.400.000 korisnika. Vrednost
investicije iznosi 160 miliona eura.

Royal Wilanow je poslovni kompleks visoke klase koji se nalazi u centru Grada Vilanov, pored trznog
centra Galeria Wilanow. Moderan poslovni objekat na Cetiri sprata ima ukupnu povrSinu 36.700 m2.
Kako bi objekat ostvario integraciju sa okruzenjem i ostvario celodnevni vitalitet, pored 29.800 m2
poslovnog prostora, u prizemlju zgrade povrsine 6.900 m2 predvideni su komercijalni sadrzaji: trgovina,
usluzne delatnosti, restorani i kafi¢i4! (Slike 35a i 35b). Parkiranje sa 930 mesta smeSteno je u
trospratnoj garaZi ispod objekta, odakle se vrsi kolski prilaz i dostava. Investitor projekta je kompanija
Capitol Park grupa, a zavr8etak izgradnje planiran je za 2015. godinu.
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Slike 35a i 35b. Osnova prizemlja i 3D izgled poslovne zgrade Royal Wilanow. Izvor: http: //royaI-W|Ianow pI/pI/
lokalizacja/latwy-dostep.htm

240 http:/lwww.propertyeu.info/newsletter/default.asp?id=18772
241 http://royal-wilanow.pl/pl/royal-wilanow/podstawowe-fakty.htm
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Izgradnju gradske vecnice i otvorenih prostora u drugoj podcelini pratili su politicki skandali. Naime,
izgradnja objekta vecnice je zapoCeta 2001. godine, ali je obustavliena ve¢ sledece godine zbog
problema sa imovinskim odnosima i afere sa korupcijom gradskih zvani¢nika. Betonski skelet objekta
stajao je desetak godina kao pravo ruglo naselja Vilanov, da bi se polovinom 2013. godine ponovo
krenulo sa planovima za kompletiranje ovog sadrZaja. Ukupna povrSina objekta iznosi 12.138 m2242, U
podzemnoj garazi ispod vecnice planiran je parking za 160 vozila. Objekat iza vecnice koji je planiran
kao poslovni takode dobija javnu namenu i prelazi u vlasnistvo grada. Na prizemlju ¢e se nadi filijale
banke i poste, na prvom spratu sediste lokalne policije, a na drugom opstinska administracija i maticar.
Ukupna povrsina objekta je 8.000 m2243, Preostali deo ove podceline planiran je za zelenilo, rekreaciju i
objekte od javnog znacaja.

Bitan aspekt urbanog dizajna centra naselja Vilanov su otvoreni i javni prostori, koji su namenjeni svim
korisnicima i koji omogucavaju 24-Casovni vitalitet prostora. U trgovacko-poslovnom delu centra
formiraju se tri trga na koje ¢e se oslanjati prodavnice, klubovi, bioskopi, restorani i kulturni sadrZaji,
ukupne povrSine 45.000 m2. Trg kruznog oblika Targowy sa fontanom pozicioniran je izmedu Soping
centra i poslovno-konferencijskog centra. Drugi poplo€ani prostor, trg Wilanovski, ¢e se po potrebi
koristiti i kao otvorena trznica. Tre¢i otvoreni prostor izmedu stambenih blokova u ulici KieSlowskiego je
ozelenjen, namenjen je stanarima i igri dece. Severno od gradske vecnice planiran je Cetvrti otvoreni
javni prostor Park Przedpole, ali joS uvek nije realizovan.

Lokacija centra Grada Vilanov je odliéno opsluzena javnim gradskim prevozom, sa 19 autobuskih linija
koje prolaze pored lokacije i jednom novoplaniranom tramvajskom trasom. Takode je razvijena mreza
biciklistiCkih staza do naseljskog centra.

5.1.3.3. Rezultati

lako je izgradnja projekta Grad Vilanov zapocCela jo$ 2001. godine, do danas je kompletirano tek oko
40% planiranih sadrZaja, dok je jo§ 20% trenutno u izgradnjiz*4. Kako navodi T. Bradecki, neki od
osnovnih cilieva Generalnog plana jo§ uvek nisu ostvareni245. Opstinska zgrada, planirani hotel i
poslovna zgrada sa gradskim trgom koji je povezan sa centrom Cekaju povoljnija vremena za realizaciju.
Integrisane meSovite funkcije, koje se smatraju postulatom strategije kompakt gradova, jo§ uvek nisu
implementirane — vecina objekata su stambeni, o€it je nedostatak prodavnica i kafea. lako su postignute
visoke gustine sadrZaja u podrucju, osnovni javni sadrzaji joS uvek nisu obezbedeni. Pozicija velikog
Soping centra u blizini istorijskog dvorca bila je predmet rasprave, ali ¢e se on ipak realizovati na toj
lokaciji u narednim fazama. Planovi za Skole, saobracajnice, javni transport i infrastrukturu se stalno
menjaju i mozda nikada nece ni biti realizovani zbog privatnog vlasniStva nad zemljiStem.

Takode zabrinjava i €injenica da je podrucje Vilanov u ovom stepenu zavrSenosti sociolodki homogena
sredina, namenjena samo imucnijim slojevima stanovnistva. Neke od novih stambenih zajednica su
postale zatvorene, $to je u suprotnosti sa originalnom idejom o kontinualnom otvorenom prostoru.
Takvo je npr. naselje Ostoja Wilanow koje poseduje park od 2 ha namenjen isklju¢ivo stanarima. Ne
postoje planovi za uklju€ivanje socijalnog stanovanja u projekat, a cene izgradenih stanova su veoma
visoke. Nekoliko privatnih Skola i vrtica izgradeno je pored drzavnih. Izgradena bolnica je takode
privatna.

Prema nekim procenama, urbani rast Vilanova dosti¢i ¢e 35.000 stanovnika. Ukoliko se nastavi

242 hitp:/www.apaka.com.pl/en#t/powierzchnia

243 http://architektura.muratorplus.pl/realizacje/nowosci/ratusz-w-wilanowie-czy-inwestycja-zostanie-zakonczona-po-latach-przerwy _
80961.html

244 http://www.in-vi.com/code/glowna.php?ID=300&wersja=ang&region=all&TID=301&TSID=10

245 http://www.cityfutures2009.com/PDF/40_Bradecki_Tomasz.pdf
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dosadasnja tendencija rasta, Miasteczko Wilanow ¢e biti ,grad unutar grada“ koji odgovara samo
srednjoj i viSoj socijalnoj klasi, bez garancija da ¢e obezbediti meSovite funkcije. Primer Vilanowa
dokazuje da visoke gustine nisu krucijalni element za postizanje kompaktnosti246. Ono Sto je potrebno
da bi se zaista realizovao kompaktni grad su peSacki pristupacni otvoreni javni prostori, energetski
odrZivo projektovanje, meSovite funkcije i meSovita struktura vlasnistva, tj. sociolodki heterogena
sredina. Ne treba zanemariti ni podatak da se u podrucju Wilanow proizvodi vise stambenih kapaciteta
od onoga $to je trZiSte u mogucénosti da apsorbuje. Slicno kao u VitoSa Parku u Sofiji, zabrinjavajuce
veliki broj inostranih investitora placa novoizgradene stanove po visokoj ceni, sa nerealno visokim
oCekivanjama u pogledu rente?47.

5.1.4. Planski nastale zajednice: naselje Paundberi, Doréester

5.1.4.1. Razvojni kontekst

Paundberi (Poundbury) je urbano selo sa meSovitim funkcijama koje predstavlja ekstenziju DorCestera,
gradi¢a u jugoistocnoj Engleskoj (Slika 36). DorCester danas ima oko 18.000 stanovnika, a u pro$losti je
imao dvojaki karakter: bio je ,trgovacko® naselje u kome se odrzavala pija¢na prodaja i administrativni
centar okruga u kome su bile smestene administrativne ili pravne funkcije okruga. Stoga je ovo naselje
bilo meSovitog tipa, odnosno imalo ruralno/ urbani karakter.

é D Development Brief Area
: \

1 \ \ \ ! - ~ A 3 e
Slika 36. PoloZaj Pounbury-ja u odnosu na Dorchester. Izgradeni deo projekta (1. i 2. faza) i planirana izgradnja

(3.14. faza). lzvor: http://www.dorsetforyou.com/media.jsp?mediaid=116539&filetype=pdf

Paundberi je postao poznat u svetskim okvirima ne samo kao projekat na lokaciji od 162 ha sa
nekolicinom susedstava sa meSovitim funkcijama, ve¢ i kao projekat Princa od Velsa, koji je vlasnik
zemlji$ta248. Od funkcija u Paundberiju predvideno je stanovanje (od ¢ega 20% socijalno stanovanje),
trgovina, poslovanije i 61 ha otvorenih prostora2#%. Namera Princa Carlsa bila je da ovaj projekat bude
antipod naseljima internacionalnog stila i savremenim disperzivnim obrascima. Projekat Paundberi
zapoCet je pre 25. godina, kada je opstinsko vec¢e zapadnog Dorseta namenilo ovo zemljiSte za
stambenu izgradnju230. Princ je 1988. angazovao renomiranog arhitektu Leona Kriera da uradi generalni
plan Paundberija, a kao izvodac¢ i danas je angazovan Endru Hamilton.

246 http://www.cityfutures2009.com/PDF/40_Bradecki_Tomasz.pdf

247 http:/fwww.in-vi.com/img_in/PUBLIKACJE/2007_Property_investor_news.pdf

248 Princ Carls veé dve decenije kritikuje savremenu britansku i svetsku arhitektonsku praksu, protivi se idejama modernizma i zalaze se za
povratak tradicionalnim formama koje su kompatibilne sa prirodom.

249 http://lhoustoun.wordpress.com/public-spaces/chapter-14-place-making-at-poundbury-lessons-from-an-english-village/

250 | okacija je deo imanja Vojvodstva od Komvala, imanja koje je 1337. godine formirano sa ciliem da obezbedi prihod nasledniku prestola.
http://www.ft.com/intl/cms/s/2/94e6¢310-3c8f-11e3-a8c4-00144feab7de.html#axzz2mECtZ2dz
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Izgradnja prvih objekata u Paundberiju je zapocCela oktobra 1993. godine, a danas je to naselje sa 1.200
kuca u kojima zivi 2.500 stanovnika. Kada naselje bude zavrSeno 2025. godine, ukupan broj stanovnika
iznosi¢e 5.000. Danas je u naselju zaposleno 1.600 ljudi u 140 malih preduzec¢a. Do sada je izgradeno
37.000 m2 komercijalnih sadrZaja, sa jo§ 25.000 u planu2'. Projekat se realizuje etapno. Prva faza je
kompletirana, druga je delimi¢no zavrSena, dok su treca i Cetvrta faza u planu za izgradnju do 2022.
godine.

Paundberi nije koncipiran kao ,novi grad®, poput slicnih projekata u Britaniji ili Americi. Umesto da se
prilagodava konceptu novog grada ili koncipira susedstvo buduénosti, Paundberi pokusava da ozivi
tradicionalni model susedstva i primeni najbolje aspekte dizajna iz proslosti. Naselje ima dosta slicnosti
sa kompaktnim polu-urbanim seoskim sredinama koje postoje ve¢ stotinama godina. Najvaznija od njih
je formiran naseljski centar sa meSovitim funkcijama koji je peSacki pristupaCan lokalnim stanarima.
Sledeca bitna karakteristika su ulice antropometrijskih dimenzija, prilagodene peSaku a ne automobilu.
Nepravilna uliéna mreZa pospesuje peSacenje jer pruza zanimljiv dozivljaj kretanja.

Urbani razvoj naselja Paundberi zasniva se na slede¢im principima252;

1. Paundberi e se razvijati kao urbana ekstenzija DorCestera a ne kao samostalno naselje;

2. Definisane su urbane granice razvoja sa jasnom razlikom izmedu grada i sela;

3. U okviru naselja postojace niz zelenih javnih prostora koji ¢e obezbediti prostor za rekreaciju,
osigurati uklapanje izgradnje u okolni pejzaz, obezbediti oCuvanje biodiverziteta i doprineti
pozitivnom karakteru razvoja;

4. U naselju Ce biti uspostavljena hijerarhija centara, u kojima ce biti koncentrisane komercijalne i
drustvene namene, ukljuCujuci glavni centralni trg;

5. Na definisanim lokacijama bice formirani urbani reperi i vizure;

6. Spratnost i koeficijent zauzetosti ¢e varirati na lokaciji, sa ¢vornom tackom u naseljskom centru i
manjim vrednostima na periferiji i osetljivim delovima lokacije.

Funkcije. MeSovite funkcije u naselju obuhvataju stanovanje, socijalno stanovanije i razliCite sadrzaje za
zadovoljenje svakodnevnih potreba, kao Sto su restorani, kafei, prodavnice hrane i pica, frizerske
usluge, ambulante, apoteke i sl. Pored komercijalnih sadrZaja, predvidaju se laka industrija i poslovanje.
Dozvoliena je i ostala industrija ukoliko se nalazi na lokaciji koja je odgovarajucom tampon zonom
odvojena od stanovanja, kako bi se spre¢ili $tetni uticaji. Princ Carls je od samog pocetka projekta
Paundberi insistirao na integrisanju socijalnog stanovanja, i to tako da se ti objekti ¢ak i vizuelno ne
razlikuju od privatnih kuca. lako su graditelji u poCetku pruzali otpor plaseci se slabe prodaje, sistem je
dobro funkcionisao, tako da je danas ¢ak 35% socijalnog stanovanja u podrucju23. Model obaveznog
socijalnog stanovanja koji je primenjen u Paundberiju je kasnije usvojen kao drZavni zakon, gde su svi
graditelji danas u obavezi da u projekat integriSu socijalno stanovanje. U Paundberiju se predvidaju i
drugi objekti od javnog znacaja — Skola, sportski centar, opstinska zgrada i zabavni sadrzaji.

Specifi¢an sadrzaj naselja predstavlja elektrana za proizvodnju biogasa, koja je pustena u rad 2012.
godine. Planski nastala elektrana je integralni deo naselja i oslonjena neposredno na stanovanje. Kao
pogonsko gorivo-biomasu koristi otpad iz domacinstva i sa farmi, preradujuci ga u Cisti gas kojim se
shabdeva Citavo naselje, bez Stetnih uticaja na okruzenje. Elektrana proizvodi dovoljno karbon-
neutralnog biogasa da snabdeva 4.000 domova zimi i 56.000 leti.

Kretanja. Pristupi naselju i samo kretanje kroz naselje bice omoguceni duz peSackih i biciklistickih staza
i linija javnog gradskog prevoza (Slike 37a i 37b). Svi vidovi kretanja bice umreZeni, tako da povezuju

251 http://lhoustoun.wordpress.com/public-spaces/chapter-14-place-making-at-poundbury-lessons-from-an-english-village/
252 http://www.dorsetforyou.com/media.jsp?mediaid=116539&filetype=pdf
253 http://www.princeofwales.gov.uk/focus/poundbury
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Citavu naseljsku teritoriju sa gradskim centrom i okolnim ruralnim okruZzenjem. Ulicna mreza je
hijerarhijski postavljena, tako da $irina ulice reflektuje njenu funkciju. Ulice male Sirine imaju za cilj da
redukuju kolski saobracaj. Predvida se protocna ulicna mreza, odnosno blokovska urbana matrica, kako
bi se kroz Citavo naselje moglo olak3ano kretati peSice i biciklom. Parkiranje se predvida u unutraSnjem
dvoristu blokova, kao i na individualnim parcelama i u okviru regulacione Sirine ulice.
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Urbani dizajn. Urbana matrica naselja je nepravilna, sa manjim blokovima razli¢itih formi i ulichom
mrezom u kojoj prioritet imaju peSaci (Slika 39). Krier se kao idejni tvorac projekta zalaze za dugoro¢nu
odrZivost naselja i protivi auto-orijentisanom planiranju. To ne podrazumeva politiku planiranja protiv
automobila, ve¢ protiv zavisnosti od njega. Treba kreirati okruZenja koja korisniku nude izbor razlicitih
vidova kretanja, gde je automobil samo jedna od njih a nikako jedini. U naselju se, pored dosta manjin
ozelenjenih javnih prostora formira i jedan veliki park na istoku, namenjen svim Ziteljima.
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Slika 38. Dijagram masa u delu Paundberija, faza 3. lzvor: http://www.benpentréath.bom/architecture/
masterplanning/poundbury/

Zgrade u Paundberiju su sa meSovitim sadrzajima i niske spratnosti do P+3. Dvoetazne i troetazne
zgrade integriSu se peSackim stazama kreirajuci intimno, Covekomerno okruzenje u kome se naglasava
znacaj socijalnog kontakta, slu¢ajnih susreta i peSacke scenografije (Slika 38). Zgrade se pozicioniraju
tako da formiraju pozitivan karakter naselja. Ulazi su okrenuti prema ulici a ne prema dvoriStu. Na ovaj
na¢in se unapreduje ulicna scenografija i sagledavaju se glavne fasade umesto intimnih dvorista i
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parkinga. Projektovanje i izgradnja svakog objekta moraju biti u skladu sa pravilima gradenja. Utvrdene
su smernice za urbani dizajn koje se odnose na dogradnju starih objekata, materijale i detalje zgrade,
fasadnu obradu, tremove, pomoc¢ne objekte, prozore, vrata i nadprozornike, krovne ravni, svetlarnike,
oluke, dimnjake, ograde i baste. Rezultat primene smernica nisu Sablonska reSenja, s obzirom na to da
je u oblikovanju Paundberija uéestvovalo preko 30 razli¢itih autora. Ovi arhitekti su uspeli da smernice
interpretiraju na pravi nacin i kreiraju okruzenje koje nudi diverzitet ali je ujedno harmoni¢an prostor.
Arhitektura Paundberija je tradicionalna i odrazava lokalni stil, ali ovo naselje ipak nije seosko.

5.1.4.2. Centri naselja

Glavni centar naselja Paundberi formira se oko Trga Kraljice majke i gravitira gradskom centru
DorCestera. Razvojni plan Paundberija naglasava kako je veoma bitno da se nove trgovine, zabavni i
usluzni sadrZaji ne takmice sa postojecim gradskim centrom kako mu ne bi ugrozavali vitalitet254, Osim
glavnog centra naselja kome gravitiraju svi stanovnici Paundberija, predvida se i 5 manjih centara
susedstva za zadovoljenje svakodnevnih potreba (Slika 39).

POUNDBURY r .
Figure 6. Hierarchy of Centres \
7 74
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S/ The Northern 11 ﬁo o \ Hilfort
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KEY S ~ " — Thon;ii:oa'rdye/
(@) centar naselja Yy >
centar susedstva ) L2 Realizovani centri:
radijus 10-tominutnog kretanja =
od naseljskog centra 1- trg Pameri
radijus 5-tominutnog kretanja 2- trg Viktor DZekson

od centra susedstva 3- zapadna avenija Pevrel
D granica planskog obuhvata

Slika 39. Hijerarhija centara u Paundberiju. Izvor: http://www.dorsetforyou.com/media.jsp?mediaid=116539
&filetype=pdf

Ovakva mreza centara kreirana je da bi se osiguralo da su svi sadrzaji lako dostupni lokalnom
stanovnistvu, i kako bi se kontrolisala veliCina i prostorna distribucija radnji i usluga (da ne bi ugrozile
postojeci centar DorCestera). Prema razvojnom planu Paundberija, nove radnje treba pozicionirati samo

254 http://www.dorsetforyou.com/media.jsp?mediaid=116539&filetype=pdf
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u ustanovljenim centrima u Paundberiju. Sve nove zahteve za sadrzajima kao Sto su trgovina velikog

formata ili znacajni kulturno-zabavni sadrZaji (pozorista, hoteli) treba najpre razmatrati u gradskom

centru Dor&estera, pa tek onda u Paundberiju, i to samo pod sledeéim uslovima?295:

1. Ukoliko studija uticaja pokaze da u DorCesteru ne postoji pogodna lokacija;

2. Ukoliko nova izgradnja u Paundberiju nece proizvesti negativne uticaje na centar DorCestera;

3. Ukoliko lokacija za izgradnju bude lako pristupacna razli¢itim vidovima transporta, a ne samo
kolima.

Naseljski centar formira se na mestu koje je podjednako pristupacno svim stanarima Paundberija, na
udaljenosti od max 800 m ilil 10 minuta hoda. Centar naselja formira se oko Trga Kraljice majke, koji je
tako nazvan u njenu Cast i gde Ce se naci skulptura njenog veliCanstva kraljice Elizabete. Kreiranjem
trga u centru naselja stvara se fokalna tacka nove izgradnje i teziste drutvenog Zivota. Ovako znacajnoj
ulozi trga prilagodavaju se i njegove dimenzije, sadrZaji i arhitektura okolnih objekata. Dozvoljeni
sadrZaji na trgu su velike trgovine i komercijalni sadrZaji (Slika 40).

3- Escalus House
# 4- Royal Pavilion

5- planirani komercijalno-stambeni
B objekti

P ' - . . . v e
Slika 40. Centralna zona naselja Paundberi. Izvor: http://tanyapaglia.com/website/images/not_used/maps/
Poundburyéljueenémothercsljuarecplan.gif

Kako bi se osiguralo da nema Stetnih uticaja na gradski centar DorCestera, za svaki novi trgovacki
sadrzaj veci od 1.000 m2 u Paundberiju potrebno je izraditi studiju uticaja na trZiSte. Nacionalna politika
planiranja izlozena u dokumentu 6, koji se odnosi na planiranje i projektovanje gradskih centara2,
ustanovljuje da je sli¢ne studije potrebno raditi za izgradnje koje prelaze 2.500 m2 bruto povrsine, ali da
je u odredenim sluCajevima ova studija neophodna i za manje projekte koji bi mogli da imaju znacajne
implikacije po manje centre. Kako se ova odredba odnosi na Doréester, usvojen je maniji limit bruto
povrSine za izradu studije. Dalje, trg treba da bude dovoljno veliki kako bi obezbedio dovoljno prostora
za okupljanje i bio alternativna lokacija za pijacu jednom mesec¢no. Na trgu se moze, ali i ne mora naci i
opstinska sala za okupljanje. Alternativne lokacije za ovaj sadrzaj u okviru naselja bi trebalo da budu
dovoljno velike da prihvate takav sadrzaj i dobro pristupacne. Jedno od mogucih reSenja bi bilo da
opstinska okupljanja prihvati nova $kolska sala, odnosno da ove dve funkcije dele istu prostoriju.

Izgradnja Trga Kraljice majke krenula je 2010. godine, a juzna strana trga je zavrSena 2011. Na ovoj
strani trga izgradeni su objekti Escalus House spratnosti P+3 i Newborough House spratnosti P+2, sa
komercijalnim sadrZajima na prizemlju i prvoj etaZi (2.000 m2) i stanovanjem na viSim spratovima (2.000

255 http://www.dorsetforyou.com/media.jsp?mediaid=116539&filetype=pdf
2% Planning Policy Statement 6, Planning for Town Centres

115


http://tanyapaglia.com/
http://www.dorsetforyou.com/media.jsp?mediaid=116539%20&filetype=pdf

m2). U prizemlju Escalus House-a otvorena je umetni¢ka galerija. | dok su u Paundberiju inicijalno
startovale male trgovacke radnje, o¢ekuje se da Ce i veliki lanci ubrzo tu krenuti sa svojim poslovanjem.
Supermarket Waitrose sa povr§inom od 1.000 m2 otvoren je 2012. godine na zapadnoj strani trga, u
zgradi Kings Point House spratnosti P+4. Pored supermarketa, restorana i jo$ nekoliko manjih trgovina
u prizemlju (1800 m2), u ovoj zgradi se nalazi i 2.900 m2 poslovnog prostora na visim spratovima. Za
zaposlene je predvideno 100 mesta u podzemnoj garazi, dok posetioci koriste nadzemni parking?%’.
Ocekuje se da Ce trg biti kompletiran 2015. godine novim sadrzajima na svojoj severnoj i istocnoj strani -
stambenim zgradama, komercijalnim sadrzajima i tornjem. Izgradnja Ce kostati oko 20 miliona funti258.

Reperni objekat bice onaj sa tornjem na severnoj strani trga i bice nazvan Royal Pavilion. Projektanti su
Working Group Architects i Leon Krier. Zgrada spratnosti P+3 ¢e imati komercijalne sadrZaje u prizemlju
i prvoj etaZi i stanovanje na viSim spratovima. U silueti naselja centar se vizuelno naglaSava izgradnjom
visoke i prepoznatljive zgrade-repera na severnoj strani trga, koja olakSava snalazenje i orijentaciju u
prostoru (Slike 41a i 41b). Ovaj sadrzaj bi trebalo da bude javni i da opsluzuje vecinu stanovnitva. U
sluCaju Britanije reperne zgrade su uglavnom crkveni toranj, mada to moZe biti i neki drugi toranj. Od
sustinskog je znacaja obezbediti dobre vizure ka ovom reperu. Na istoCnoj strani trga predvidena su dva
objekta spratnosti P+4, a projektant je Quinlan Terry. Takode se planiraju komercijalni sadrZaji u
prizemlju i stanovanje na spratovima.

Tt oY,
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Slike 41a i 41b. Planirani izgled Trga Kraljice majke — Royal Pavilion (levo) i Kings Point House (desno). Izvori:
(levo)  http://www.thisisdorset.co.uk/Plans-LJueen-Mother-Sljuare-heart-Poundbury/story-19216587-detail/story.
html#axzz2mEPjCkSL; (desno) http://www.princeofwales.gov.uk/sites/default/files/documents/Poundbury%20
Media%20Pack%20Update%20Feb%202012.pdf

Trg je koncipiran kao jedinstveno peSacko-kolski prostor, u kome se prednost daje peSacima a vozila
usporavaju. U ovakvim prostorima koje “dele” peSaci i automobili ne predvidaju se iviCnjaci, a ni
peSacke i kolske barijere, saobracani znaci niti peSacki prelazi, ali se mogu javiti pijace, ugostiteljske
baste, sedenje, zelenilo ili pablik art. Jedinstveni kolsko-pe$acki prostor ima za cilj da uspori motorna
vozila i umanji njihovu dominaciju u ulicnom prostoru.

Centri primarnih stambenih grupa u Paundberiju koncipiraju se tako da se u naselju jedino u okviru
njih grupiSu prodavnice i usluzne radnje. Na taj nacin olakSava se pronalazenje lokala i osigurava da
preveliki broj prodavnica ne ugrozi gradski centar DorCestera. U centrima stambenih grupacija
pozicionira se odredeni broj malih trgovina, tako da svaka pojedinacna trgovina ne bude veca od 750
m2. Centar stambene grupacije opsluzuje oko 1.000 stanovnika u radijusu od 5 minuta, odnosno 400 m.
Ovakva susedstva imaju potencijal da postanu medusobno razliita i oforme prepoznatljivi karakter

257 http:/lwww.princeofwales.gov.uk/sites/default/files/documents/Poundbury%20Media%20Pack%20Update %20F eb%202012.pdf
238 http://www.dorsetecho.co.uk/news/localnews/dorchester/10624861.Prince_s_project_moves_a_big_step_forward/?ref=rss
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primenom specificnog urbanog mobilijara, ozelenjavanja, poplo¢avanja i umetnosti u javnom prostoru.
Do sada su realizovani centri susedstva za fazu 1 (trg Pameri) i deo faze 2 (trg Viktor DZekson i
zapadna avenija Pevrel).

Trg Pameri predstavlja centar prve faze faze izgradnje, koja se neposredno oslanja na gradi¢ DorCester.
Trg je dobro povezan radijalnim ulicama sa Citavom teritorijom faze 1, tako da svi stanari mogu lako da
pristupe sadrzajima u centru svog susedstva. Dominantna zgrada u centru susedstva je Brownsword
Hall, u kojoj se dva puta mesecno odrzava pijacna prodaja, dok se ostalim danima koristi kao sala za
razli¢ita druStvena okupljanja. Prostor trga je multifunkcionalan — koristi se i za pijacnu prodaju, za
povremene javne manifestacije, pozorisne predstave ali i kao parkiraliste (Slika 42). Ostali objekti imaju
stanovanje na viSim spratovima i komercijalne namene u prizemlju — male prodavnice, kafi¢, ambulantu
i usluzne delatnosti.

Sli¢na je struktura sadrzajima i u ostalim do sada realizovanim centrima susedstva (Slika 43). Na trgu
Viktor DZekson nalaze se: manji poslovni prostori (kancelarija organizacije za promociju ljudskih prava,
gradevinska firma, agencija za nekretnine), trgovina i kafi¢. Centar u zapadnoj aveniji Pevrel je linijski i u
njemu se nalaze kancelarije (advokat, agencija za nekretnine, knjigovodstvena agencija), trgovina
(cvecara, vinarija, poslasti¢ara, prodaja garderobe) i poliklinika.

y "\,
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Slike 42. Realizovani centar susedstva: pijatni dan na trgu Pameri (levo). lzvori: http:/pe
content/uploads/2008/07/ poundbury-pummery-sljuare.jpg

Slike 43. Realizovani centri susedstva: zapadna avenija Pevrel (desno). lzvor: http://www.malekigroup.
com/images/GBW2012/ConibearSimon_Sustainability Forum2012.pdf

5.1.4.3. Rezultati

Primer Paundberija imao je snazan odjek u aktuelnoj evropskoj urbanistickoj praksi. Principi urbanog
dizajna Paundberija rezultirali su veoma privlacnim okruZenjem. Uzane ulice su naciCkane lokalima,
sitnim trgovinama, kancelarijama i kafi¢ima. Dobar miks funkcija pokazao se kao presudan u kreiranju
duha mesta. Najvaznije je mozda to $to je urbani dizajn Paundberija uspeo da kod Zitelja kreira osecaj
pripadnosti zajednici. Paundberi je postao internacionalno prepoznatljiv projekat, koji godiSnje generise
stotine organizovanih tura posetilaca svih profila — arhitekata, planera i graditelja. Uspeh Paundberija je
priznat u internacionalnim okvirima, a mnogi principi njegovog planiranja su postali deo vaZece
regulative u Velikoj Britaniji (Plannig Policy Guidance Note PPG3). Sli¢nost koncepta Paundberi sa
principima ,Novog urbanizma*“ i pozitivna iskustva upuéuju na zaklju¢ak da bi ovaj model bio primenljiv i
kod prigradskih naselja u Srbiji.

Pored preovladavajucih pozitivnih utisaka, projekat Paundberi dobija i negativne kritike od strane
korisnika i struke. ReSenje saobracaja ne pruza peSacima dovoljan komoditet — glavne ulice su uzane te
Cesto dolazi do zakréenja kolskim saobra¢ajem. Jedinstveni kolsko-peSacki prostor Trga Kraljice majke
nije dovoljno izdiferenciran niti dovoljno bezbedan. | ostali trgovi se trenutno umesto za okupljanje
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zapravo koriste kao parkiralista. Najvece zamerke ipak se odnose na krutu kontrolu urbanog planiranja,
koja obuhvata Cak i znake, natpise i reklame koje su deo ulicnog mobilijara. Upravo ova vrsta
spontanosti i jedinstvenog obelezavanja prostora od strane korisnika Cini da naselje izgleda pomalo
¢udno i neprirodno, poput makete. U ovoj fazi izgradnje primetan je nedostatak nestambenih sadrZaja,
posebno onih za svakodnevno snabdevanije. Ostaje da se vidi hoce li naselje, kada bude kompletirano,
dobiti onu prepoznatljivu ,patinu® koja bi mu udahnula Zivost.

5.1.5. Urbana disperzija: naselje Nortland, Kanzas Siti, Mizuri
5.1.5.1. Razvojni kontekst

Kanzas Siti na obalama reke Mizuri u samom geografskom sredistu Sjedinjenih Drzava zvani¢no je
proglasen gradom 1850. godine. Metropolitensko podruéje Kanzas Sitja danas ima 2,1 milion
stanovnika i obuhvata nekoliko gradskih naselja koja se nalaze u dve americke drzave — Kanzas i
Mizuri. Drzavna granica prostire se pravcem sever-jug kroz gradsko podrucje do reke Mizuri na severu, i
nastavlja rekom dalje ka zapadu. Najve¢a naselja metropolitenskog podrucja KC-ja su gradovi Kansas
City, Missouri (482.299 stanovnika); Overland Park, Kansas (174.907); Olathe, Kansas (121,962);
Kansas City, Kansas (143,209) i Independence, Missouri (121,180)2% (Slika 44a).
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Slike 44a i 44b. Metropolltensko podrucje Kansas City-ja (levo) i Kansas City, Misssouri (desno) i pozicija
podruéja Zona Rosa. lzvori: (levo) http://www.thesendingproject.org/tithe-your-time-to-the-big-c-church-of-kc1;
(desno) http://www.maptechnica.com/us-city-boundary-map/city/Kansas%20City/state/MO/cityid/2938000

Kanzas Siti, Mizuri prostire se na 826 km2 povrSine. Severni deo metropolitenskog podru¢ja Kanzas
Sitija, Mizuri je predgrade Nortland (Northland), koje sacinjava viSe naselja severno od reke Mizuri u
okruzima Platte i Clay. Veliki deo Nortlanda nalazi se unutar granica gradskog podru¢ja Kanzas Siti,
Mizuri. U delu Nortlanda koji se zove Line Creek Valley kreiran je novi gradski centar Zona Rosa sa
ciliem da stvori nedostajuci ,duh mesta“ u ovom delu metro podrucja (Slika 44b). Plansko podrucje Line
Creek Valley ima oko 47.300 stanovnika i povrsinu od 50 km2. Nortland inace karakteriSe izuzetno veliki

259 http:/lwww.visitkc.com/this-is-kansas-city/overview/fun-facts/index.aspx
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urbani rast u poslednje dve decenije i predstavija pozeljan kraj za stanovanje. Naselje Nortland
predstavija klasi¢an format ameriCke suburbije — urbanu disperziju (sprawl). Stanari Nortlanda su
imuéniji drustveni slojevi i to 77% belo stanovnidtvo. Prema demografskim podacima iz 2007. godine, u
Nortlandu Zivi preko 30% metropolitenskog podrucja Kanzas Sitija, odnosno 236.000 ljudi260,

Zbog blizine medunarodnog aerodroma Kansas City, brojne komanije odluCuju se da svoje poslovne
prostorije lociraju u Nortlandu. Trgovina je takode veoma razviiena u ovom podru¢ju — osim trZznog
centra Metro North Mall, prisutni su linijski strip centri i brojne pojedinaéne radnje duZ frekventnih ulinih
pravaca. Ono $to je Nortlandu nedostajalo — pravi naseljski centar sa trgovackim, zabavnim, usluznim,
poslovnim i kulturnim sadrzajima — poku$ano je da se formira izgradnjom podrucja Zona Rosa. Trzni
centar Antioch Mall zatvoren je 2012. godine.

Izvodac radova u Zona Rosi bila je firma Steiner+Associates, koja se bavi projektovanjem, izgradnjom,
izdavanjem nekretnina i promocijom novih gradskih centara. Kompanija prvenstveno gradi na
suburbanim lokacijama, aktivno primenjuje principe Novog urbanizma i u saradnji sa javnim sektorom
stvara javne prostore koji su privlacni, komercijalno odrZivi i pristupacni. Vazno je naglasiti da kompanija
i nakon izgradnje projekta zadrZzava obavezu upravljanja imovinom, Sto doprinosi njenoj odrzivosti.
Prvobitni viasnik 37,6 ha zemljita Zona Rose imao je viziju da na ovom podrucju izgradi gradski centar
prema principima Novog urbanizma, te je izbor firme Steiner+Associates za izvoda¢a bio optimalni
izbor. Procena trZista u Northland-u koju je sproveo izvoda¢ pokazala je da postoje odliéni uslovi za
realizaciju ovakvog projekta. Naime, Northland kao deo Kanzas Sitija nije imao dovoljno prodavnica ni
ugostiteljsko-zabavnih sadrZaja. U to vreme jedini konkurent ovom projektu bio je zatvoreni trzni centar
Metro North Mall udaljen 6,4 km istono od Zona Rose, Ciji je proces propadanja ve¢ bio zapoceo.
Izvodac je takode predvideo snazan demografski rast u ovom podrucju (Slika 45).
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Slika 45. Podru¢je Nortlanda sa podelom na planske zone i pozicijom Zona Rose (1), Metro North Mall (2) i
Antioch Mall (3). Izvor: http://kemo.gov/neighborhoods/twelve-target-areas-for-development/

5.1.5.2. Centar naselja

Lokacija Zona Rose je veoma povoljna jer se nalazi na raskrsnici saobracajnica 1-29 i Barry Road, gde
dnevni protok vozila iznosi vise od 168.000. Ovaj potez je inae jedan od trgovackih koridora
metropolitenskog podruéja Kanzas Sitija koji ubrzano raste. Ukupna bruto razvijena gradevinska

260 http://www.realtor.com/local/Northland_Kansas-City_MO/lifestyle
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povrsina svih sadrzaja iznosi oko 120.800 m228, |zgradnja je koStala 270 miliona dolara. Broj posetilaca
Zona Rose na godiSnjem nivou iznosi preko 7.000.000 ljudi. lzvodaC je u projekat inkorporirao
tradicionalne principe urbanog dizajna sa usitnjenom urbanom matricom, gradskim blokovima i javnim
prostorima. TeZiSte projekta predstavljaju upravo javni prostori u kojima se odvija socijalna interakcija,
ali i brojni restorani, radnje i zabavni sadrzaji (bioskop i klubovi) koji doprinose Zivotnosti podrucja262.

Urbana matrica Zona Rose zasniva se na grid planu, sa poklapanjem gradevinske i regulacione linije,
javnim parkovima i varijetetom integrisanih funkcija i po horizontali i po vertikali (Slika 46). Blokovi su
uokvireni ulicama niZeg ranga, Sto omoguc¢ava vecu duzinu uliénih frontova i dosta javnih prostora. Zona
Rosa ima dva velika javna prostora: a) gradski trg sa stejdzom za performanse, deéjom fontanom i
restoranom sa verandom sa pogledom na park, i b) decji park sa decjim prodavnicama. U uslovima
loSeg vremena Zona Rosa nudi nekoliko mesta za okupljanje u zatvorenom prostoru.
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Slika 46. Mapa Zona Rose sa poloZajem otvorenih javnih prostora: 1) gradski trg, 2) deCji park. lzvor:
http://www.zonarosa.com/information/directorymap.aspx

261 http://www.steiner.com/Projects/ZonaRosa.aspx

262 Osnovnu ideju ovakvog razvoja izvodaé obrazlaze sledecim: ,Ljudi Zele trgovacko okruZzenje koje bi omogucilo duh mesta. Potraznja za
prostorima u kojima se dobro ose¢amo je u porastu. Stoga se ponovo vracamo izgradnji koja je inspirisana tradicionalnim gradskim
blokom, koji je moguce konvertovati u druge namene®. lzvor: Gupta, P.K.: Creating Great Town Centers and Urban Villages, str.192.,
Urban Land Institute, Washington, D.C., 2008.

120


http://www.zonarosa.com/information/directorymap.%20aspx

Kako bi se kreiralo okruZenje sa meSovitim funkcijama, prva faza projekta obuhvatila je izgradnju 49.440
m2 trgovine, restorana i zabavnih sadrZaja, kao i 6.225 m2 poslovnog prostora263, 25 apartmana
smesteno je iznad trgovine u prizemlju, na sledece dve etaze i u potkrovlju. Ukupna vrednost prve faze
iznosila je 121 milion dolara. Novi trgovinsko-poslovni sklop je sveCano otvoren maja 2004. godine.
Druga faza kompletirana je 2008. godine i obuhvata robnu kuéu Dillard’s na tri etaZe i 18.600 m2, potom
jo$ trgovackih lokala, stanovanje i hotel. U ovom urbanom sklopu niske spratnosti smesteno je 75
stambenih jedinica. Pored bogatog trgovacko-komercijalnog okruzenja, stambeni kompleks kao pratece
sadrzaje nudi i fitnes centar, portira, obezbedenje i sluZzbu odrzavanja, te je stoga namenjen bogatijim
druStvenim slojevima. Stanovi su manjih kvadratura i zato viSe odgovaraju mladim parovima i samcima.
Ukupna povrSina namenjena stanovanju u obe faze iznosi 8.000 m2.

Kako bi izbegli kreiranje prostora koji mogu da podrze samo jednu namenu (na pr. trgovinu ili
poslovanje) i pri tome preuzeli rizik da trZiste takvu namenu ne moze da podrzi u buducnosti, kompanija
Steiner je gradila multifunkcionalne objekte. Primera radi, kancelarije na drugom spratu imaju dodatnu
visinu plafona od 0,6 m kako bi, ukoliko to bude potrebno, mogle biti koriS¢ene kao trgovacki lokali.
Dalje, zbog odgovaraju¢eg prozorskog parapeta trgovina na drugoj etazi moze biti koriScena za
poslovnu namenu. Trgovina velikih formata (big-box), koja se inae nerado smesta u gradske centre
zbog visokih renti, ovde je pozicionirana na drugom spratu dva objekta na obodu izgradnje, a do
sadrzaja se dolazi liftom iz prostranog prizemlja. Duz juznog uliénog kraka pozicionirani su restorani,
radnje sa nameStajem i prodavnice garderobe. U Zona Rosi se nalazi i Nacionalni Ameri¢ki Univerizitet.

Arhitektura objekata replicira nekoliko perioda istorije Kanzas Sitija, kao i sama urbana matrica.
Usitnjenost prostornih formata i pojedinacni izlozi trgovinskih radnji asociraju na nekadasnji gradic.
Stvara se utisak da je prostor stariji nego $to jeste, kao da je evoluirao vremenom (Slike 47a i 47b).

Slike 47a i 47b. Stanovanje na vi§im etazama iznad trgdvine u prizemlju, glén‘.ihaéaj péaéke dostupnosti
sadrzaja i javni otvoreni prostori u Zona Rosi. Izvor: Dokumentacija autora.

Parkiranje je omoguceno u garazama, na povrsinskim parkiralistima, kao i u okviru regulacione Sirine
ulica niZzeg ranga (Slika 46). Ukupan broj parking mesta iznosi 2.700 i zadovoljava potrebe. Jedino se
naplacuje uliéno parkiranje, ostalo je besplatno. Parkiranje u garazama je prvenstveno namenjeno
stanarima i stoga postoji direktna veza izmedu garaze i stanova. Razlog za uvodenje parkiranja u okviru
regulacione Sirine ulice je $to ono redukuje velike parking povrsine, time poboljSava ukupan vizuelni
efekat prostora, ali i olakSava peSacke pristupe sa parkinga do sadrzaja. Uli¢no parkiranje pozicionirano
je u ¢itavom podrucju i ogranieno je na jedan sat. Kao i u vecini americkih gradova, gradski prevoz je
slabo razvijen. Iz centra Kanzas Sitija postoji autobuska linija do Zona Rose, ali je gradski prevoz
potpuno podreden individualnom putnickom saobracaju kao dominantnom vidu transporta.

263 Gupta, P.K.: Creating Great Town Centers and Urban Villages, str.192., Urban Land Institute, Washington, D.C., 2008.
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5.1.5.3. Rezultati

Deo izvodaCevog tima koji je zaduZen za izdavanje nekretnina u projektu Zona Rosa osigurava da
svaka namena u podrucju bude adekvatna i da zadovoljava aktuelne potrebe zajednice. Osnovna ideja
je da se uspostavi ravnoteza izmedu velikih nacionalnih trgovackih lanaca i lokalnih trgovina, restorana i
zabavnih sadrZaja. Firma Steiner+Associates je na taj nain podrzala nekolicinu malih i srednjih lokalnih
preduzeca. Neka poslovanja su se doselila u Zona Rosu ili prosirila svoje kapacitete. Stanovi se izdaju
putem vebsajta, gde zainteresovani stanari mogu videti osnovu i fotografije svake stambene jedinice i
platiti zakup preko interneta264. Kompanija Steiner+Associates kontinuirano promovise Zona Rosu kao
gradski centar i afirmiSe njene druStvene vrednosti, na pr. ozivljavanjem starih tradicionalnih
manifestacija Kansas Sitija ili organizovanjem raznih muzi¢kih i umetnickih de$avanja na trgu. Zna¢ajno
je naglasiti da izvodac nije Zeleo da postavlja reklame i putokaze sa imenom Zona Rosa na lokaciji i
njenom neposrednom okruzenju, jer ovo podrucje smatra ,mestom* a ne Soping centrom. Medutim,
reklamira se u medijima i promovi$e deSavanja u javnom prostoru Zona Rose.

5.2. Neki primeri izgradnje Soping centara u CEE gradovima

U periodu nakon 1989. godine, decentralizacija vlasti i urbanistiCkog planiranja u novom, kapitalistiCkom
ekonomskom okruzenju, donela je post-socijalistickom gradu nove investicije na trzistu nekretnina.
Gradske vlasti trudile su se da stvore povoljne uslove za investiranje i kreiraju pozitivan imidz na
medunarodnom nivou kako bi privukli investitore i realizovali projekte. U ovom periodu dolazi do pravog
procvata u izgradniji novog trgovackog formata nepoznatog socijalistickom gradu — Soping mola.

5.2.1. VarSava

Razvoj trgovackin sadrzaja u post-socijalistiCkoj Varsavi najbolje je ilustrovan na primeru poteza ulica
Pulawska i Marszalkowska, koje se nastavljaju jedna na drugu i sa€injavaju jednu od glavnih gradskih
saobracajnih arterija. Saobracajni i trgovacki koridor Pulawska/ Marszalkowska proteZe se od gradskog
centra do granice sa satelitskim naseljem Piaseczno (Slika 48). Na ovom koridoru se jasno moze
prepoznati istorijska slojevitost urbanih promena i diverzitet trgovackih formata.
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Slika 48. Moderni Soping centri u VarSavi (taCke) i trgovacki koridor Pulawska/ Marszalkowska (pravougaonik).
lzvor: Kreja, K.: Spatial imprints of urban consumption: largescale retail development in Warsaw, u: Tsenkova, S.;
Nedovi¢-Budi¢, Z. (editors): The urban mosaic of post-socialist Europe: space, institutions and policy, str.259.,
Physica-Verlag HD, New York, 2006.

264 http://www.livingatzonarosa.com/
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Na koridoru se nalaze tri Soping centra izgradena po ugledu na zapadnoevropske modele. Njihov uticaj
bio je ogroman, kako na urbanu strukturu, tako i na gradsku ekonomiju. DoSlo je i do promene u
transportnim obrascima grada, a potom i do pojave javnih prostora koji su dostupni svima a koje
odrzava privatni sektor. Kako su izgradeni na nasumi¢no odabranim lokacijama duz Pulawska/
Marszalkowska poteza, ova tri Soping centra podrivaju postojecu hijerarhijsku strukturu grada, u kojoj su
planskim dokumentima jasno definisani funkcionalni centri VarSave na svim nivoima (grad, Cetvrt,
naselje). Karakter i funkcije planiranih centara su izmenjeniZ65. Razmera i obim prostornih promena koje
je izgradnja Soping centara donela prikazani su na Slici 49.

s gl Ak
Sites before 1989: ] \
AR = AT A S SR | I X | b
s masri ) g

s ! :
ToE m
o\

Bl

L =<

O
\aws\ﬁa - —?‘nﬁf—f-r——m_ e
J/P,\Uc?/ff\\ﬁ; e = = = :
Sites now:
DR~ DO g
o]

e T B

Slika 49. Uporedna analiza namene zemljidta pre i posle transformacije — izgradnje Soping molova: 10- Europlex;
12- Galeria Mokotow; 18- Geant Ursynow. lzvor: Kreja, K.: Spatial imprints of urban consumption: largescale
retail development in Warsaw, u: Tsenkova, S.; Nedovi¢-Budi¢, Z. (editors): The urban mosaic of post-socialist
Europe: space, institutions and policy, str.267., Physica-Verlag HD, New York, 2006.

Visenamenska zgrada Europlex zauzima najvazniju lokaciju u centru Mokotow Cetvrti i izgradena je
1999. godine. Ova lokacija oduvek je predstavlja teziSte naselja, a na njoj se nekada nalazio park sa
bioskopom Moskva. Devedesetih godina sve vise raste pritisak trziSta na gradski centar u Var3avi, Sto
povlaci za sobom postepeno nestajanje neprofitabilnih funkcija sa malim intenzitetom koris¢enja. Nova
izgradnja po pravilu je modernog arhitektonskog izraza i viefunkcionalna. Osnovni koncept Europlex-a
bio je da se na postolju od 5 etaza postave dve kule razli¢itih visina. Sve javne namene grupisane su na
prizemlju i mezaninu (Soping mol, bioskop), a visi spratovi su namenjeni poslovanjuZ¢ (Slike 50a i 50b).

Izgradnjom Europlex-a centar Cetvrti dobio je sasvim novi vizuelni identitet. Glavna novina je
denivelisani skver sa koga se pristupa svim javnim sadrzajima, Sto predstavlja prvi primer privatnog

%5 Kreja, K.: Spatial imprints of urban consumption: largescale retail development in Warsaw, u: Tsenkova, S.; Nedovié-Budi¢, Z. (editors):
The urban mosaic of post-socialist Europe: space, institutions and policy, str.265., Physica-Verlag HD, New York, 2006.
266 http://www.europlex.pl/new/europlex_en.php
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menadzmenta nad javnim prostorom u VarSavi. Dizajn skvera pojacava atraktivnost Soping centra i
priviaCi posetioce. Za post-socijalisticko urbano tkivo ovo je novi element, pomalo nejasan za koriS¢enje
sa aspekta privatnosti. Urbani sklop Europlex dominira u zateCenom okruZenju. lako je objekat izgraden
u okviru postojecih granica parcele, gustina i indeks izgradenosti u podrucju su znatno povecani.

S !
193 15

Slike 50a i 50b. Osnova prizemlja i izgled Soping/ poslovnog centra Europlex. Izvor:htip://www.eufoplex.pl

Galeria Mokotow sa 60.000 m2 prodajnog prostora predstavija jedan od najvecih Soping centara u
Poljskoj. Izgradena je 1998. godine na nekadasnjem industrijskom zemljiStu i sadrZi usluzne, trgovacke i
rekreativne funkcije na tri etaZze (Slike 51a i 51b). Galeria Mokotow predstavlja stozer trgovacke
aktivnosti i potpuno je nezavisna od centara susednih Cetvrti. Ovaj Soping centar priviai najvecu
koncentraciju peSaka i automobila u ¢itavom podrucju. Udaljen je 2 km od planiranog naseljskog centra
Vilanov i podzemne Zeleznice, ali je lako dostupan sa glavne saobracéajnice. Od Soping centra do
stanice metroa organizovan je prevoz kombijem.

.-

I
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Slike 51a i 51b. Osnova prizemija i izgled Soping centra Galeria Mokotow. Izvori: (Ievo) hitp:/iwww,
galeriamokotow.pl/W/do/centre/ plan-centrum; (desno) http://www.inyourpocket.com/gallery/62137.jpg

Nova izgradnja velikih razmera i bez prozora je redak primer slobodnostojeéeg regionalnog trznog
centra usred urbanog podrucja. Remodelacija Soping centra sprovedena je 2002. godine sa ciliem da se
ublazi originalni izgled objekta. Osvetljena je fasada, dodati arhitektonski detalji i uveden skver ispred
glavnog ulaza. Uspostavljen je novi peSacki pravac preko ulice Woloska koji povezuje Galeria Mokotow
i Mokotow Business Park, kreirajui fizicku vezu izmedu moderne poslovne i trgovacke funkcije. Stanice
gradskog prevoza su preoblikovane tako olakSaju pristup u trzni centar. | pored svih ovih intervencija,
modernog imidZa i novih aktivnosti na skveru, Soping mol nije uspeo da ostvari adekvatnu integraciju sa
okruZenjem. Osnovna zamerka je odsustvo ¢ovekomernosti prostora i njegovih urbanih elemenata.

Primer Galeria Mokotow ilustruje jedan od najvaznijih urbanih procesa koji se trenutno de$avaju u post-
socijalistiCkom gradu: transformaciju podru¢ja umerene gustine u industrijskoj zoni u veliki $oping
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centar, kao i prelazak industrijskog u post-industrijski grad. Remodelacija centra Cetvrti Mokotow
predstavlja primer urbane transformacije prostora od neprofitnog, javnog i otvorenog, do zatvorenog,
privatnog i trgovackog, i kao takva najbolie oslikava globalne promene prelaska socijalistickog u
kapitalistiCko drustvo.

Geant Centrum Ursynow je trgovacki park sa hipermarketom izgraden 1997. godine kao prvi veliki
objekat veleprodaje u Var8avi (13.000 m2). Termin trgovacki park odnosi se na Soping zonu na ivici
grada sa nekoliko velikih trgovinskih lanaca i ima suburbani karakter. SliCan razvoj u SAD-u naziva se
.komercijalni strip, o ¢emu je bilo reci u poglaviju 4.4.3. Geant Ursynow je lociran na rubu grada,
izmedu socijalistickog stambenog naselja Ursynow i ulice Pulawska. Na nekadasnjem poljoprivrednom
zemljitu od sredine devedesetih rapidno se grade komercijalni, stambeni i poslovni objekti. Soping
centar se nalazi na tipicno uskoj i izduzenoj poljoprivrednoj parceli, koja je opredelila i komunikacije i
dispoziciju sadrZaja unutar objekta (Slika 52a).

Glavni klijent je hipermarket Real, a pored njega centar sadrzi veleprodaju gradevinskog materijala,
nekolicinu sitnih trgovina (sportska oprema, elektronski aparati, kozmetika, garderoba, apoteka) i usluga
(perionica veSa, cvecara, kozmeticar, frizer, ispostave banaka, turisticka agencija, decja igraonica) i
ugostiteljstvo. Centar je prvenstveno orijentisan ka korisnicima koji dolaze individualnim vozilima, pa na
lokaciji postoji veliki parking. lako postoji jedna linija gradskog prevoza, Soping centar ne omogucava
nikakvu peSacku pristupacnost. PeSacka komunikacija u duZini od 100 m izmedu autobuske stanice i
Soping centra prolazi kroz parking (Slika 52b). Na istoj parceli na kojoj se nalazi Geant trgovacki park,
2000. godine izgraden je fitnes centar. Smatra se da rekreativni sadrZaji imaju najviSe potencijala u
buduéem Sirenju komercijalnih namena u suburbiji. U tom smislu, razvoj Geant centra na ovoj
suburbanoj lokaciji najbolje ilustruje preklapanje razli¢itih vidova potrodnje u jedinstvenom prostornom
okviru u post-socijalistickom gradu — od kupovine osnovnih Zivotnih namirnica u hipermarketu do
aktivnosti u moderno opremljenim prostorijama za fitnes.

lzvor: (levo)
http://www.chursynow.pl/no_cache/swiat-zakupow/plan-centrum-3d.html; (desno) https://www.google.rs/maps

MoZe se konstatovati da Geant Ursynow kao veliki trgovacki sadrZaj u velikoj meri uCestvuje u procesu
suburbanizacije post-socijalistiCkog urbanog tkiva pospesujuéi urbanu disperziju. Jedini javni prostori za
uspostavljanje socijalnog kontakta nalaze se unutar komercijalnih objekata, dok u parteru dominira
ogroman parking prostor. Granice izmedu urbanog i ruralnog postaju nejasne. Poljski urbanisti novu
suburbanu izgradnju na tradicionalnoj parcelaciji poljopriviednog zemljiSta nazivaju ruralnom
suburbanizacijom“267,

%7 Kreja, K.: Spatial imprints of urban consumption: largescale retail development in Warsaw, u: Tsenkova, S.; Nedovié-Budi¢, Z. (editors):
The urban mosaic of post-socialist Europe: space, institutions and policy, str.270., Physica-Verlag HD, New York, 2006.
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5.2.2. Bratislava

Za razliku od drugih svetskih prestonica, glavni grad Slovacke nema klasi¢nu glavnu ulicu sa trgovacko-
poslovnim sadrzajima gde bi bile locirane ekskluzivne radnje. To predstavija svojevrsnu specificnost
Bratislave. Stoga nije iznenadujuée Sto su ulogu glavne ulice u ovom gradu preuzeli veliki Soping
kompleksi izgradeni pocetkom 21. veka. Prvi od njih, Polus City Center, je zavren 2000. godine, kao i
centar Danubia, a samo godinu dana kasnije zapoceta je izgradnja jo$ jednog — Aupark Soping centar
(Slika 53).

- [l Soping centri i hibellmarketi
7\’ W Integrisani Soping centri

( Istorijski gradski centar

‘,,\ Centralna zona
.f\(\\\ (\ 2 Najuze gradsk01ezgro

Slika 53. Pozmua najvecm soplng centara u Bratislavi u odnosu na saobra¢ajnu mrezu i gradski centar i poloza;
Polus City Center-a i Aupark-a. Izvor: Vitkova, L.; Turcekova, J.: Retail Projects in Bratislava — The Phenomenon
of Shopping Centre and Hypermarkets, str.6., http://aesop2005.scix.net/data/papers/att/451.fullTextPrint.
09876.pdf

Polus City Center je primer integrisanog Soping centra koji je realizovan i predstavija regionalni centar.
Nalazi se u centru Il distrikta Bratislave (Nové Mesto), na svega 3 km od istorijskog gradskog jezgra.
Ovaj multifunkcionalni komercijalni centar smesten je na lokaciji ukupne povrine 36.484 m2268, Sastoji
se iz tri podceline: trznog centra spratnosti P+1 i dve poslovne kule spratnosti P+17 i P+20. U
neposrednom okruzenju smesteni su atraktivni sportsko-rekreativni sadrzaji: jezero Kuchajda, bazen,
fudbalski stadion, teniski tereni, teren za paint-ball. Vlasnik trznog centra do 2006. godine bila je
kompanija TriGranit Corporation, kada je prodat novom vlasniku Immofinanz Immobilien Anlagen AG.

Lokacija Polus centra je jako povoljna, s obzirom da se nalazi na isto¢noj komunikacionoj osi Bratislave
koja povezuje predgrade u isto€nom delu grada sa gradskim centrom. Polus City Center je takode lako
pristupacan putem javnog transporta, tramvajskom i autobuskom linijom. Ovako koncipiran Soping
centar postao je zaista sekundarni gradski centar ovog dela Bratislave. Presudnu ulogu u ostvarivanju
tog cilja imao je kvalitetan urbani dizajn koji primenjuje tradicionalne urbane forme — ulice, skverove i
dvorita (Slika 54b).

Bruto razvijena povrSina komercijalnih sadrzaja u Polus centru iznosi 40.278 m2. Trgovina je
pozicionirana na dve etaze, prizemlju i prvoj etaZi, gde se nalazi 166 jedinica trgovackih sadrzaja (Slika
54a). Ukupan broj parking mesta za komercijalne sadrzaje iznosi 1683. Sportski i zabavni sadrzaji
zauzimaju oko 12.000 m2. Multipleks bioskop ima 8 dvorana sa ukupnim kapacitetom 1.609 mesta.
Funkcija poslovanja je sme$tena u dva objekta. Millennium Tower | ima ukupnu podnu povrsinu 19.494

268 http://www.poluscitycenter.sk/about-us
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m2, 362 parking mesta i 2 zakupca-klijenta. Millennium Tower Il ima ukupnu podnu povrSinu 22.047 m2,
282 parking mesta i 7 zakupaca.

Slike 54a i 54b. Osnova prizemlja Polus City Center-a i integracija u okruzenje. lzvori: (levo)

http://www.poluscitycenter.sk/shops/interactive-map; (desno) http://www.emcm.eu/data/projekty/27/1.jpg.

—=

Aupark Soping centar nalazi se u Petrzalka Cetvrti u Bratislavi. Objekat je izgraden 2001. godine. Bio
je to drugi moderni Soping centar izgraden u Bratislavi, a u to vreme bio je i najve¢i sa 44.000 m2
povrSine komercijalnin sadrzaja. Aupark centar je smeSten na desnoj obali reke Dunav, naspram
istorijskog gradskog jezgra, u blizini dva zna¢ajna gradska repera (bratislavska tvrdava i Novi most). Sa
severne strane Aupark centar se naslanja na park Janka Krala, a sa juzne strane na veoma zna€ajnu
gradsku saobracajnicu, Einsteinovu ulicu. Saobra¢ajna pozicija Auparka je veoma dobra jer je lokacija
povezana sa Cetiri vaZzne saobracajnice, Cetiri mosta i medunarodnom saobracajnim ¢voristem. Lokacija
je odliéno povezana i javnim gradskim transportom.

Ovaj Soping centar je veoma popularan u Citavoj drzavi. Zbog velikog broja prodavnica, restorana,
kafi¢a, zabavnih i usluznih sadrzaja ima oko 32.000 posetilaca dnevno. Aupark Soping centar nakon
dogradnje danas ima bruto razvijenu povrsinu komercijalnih sadrzaja od 57.780 m226%, Na tri etaze
pozicionirano je preko 250 prodavnica (Slika 55a). U Soping centru smesten je multipleks bioskop sa 12
bioskopskih sala. U garazi je obezbedeno 1.730 parking mesta. Na poslednjoj etaZi nalazi se fitnes
centar.

hladatnamape

Slike 55a i 55b. Osnove svih etaza Aupark Soping centra i izgled Apark Soping centra i poslovne kule Aupark
Tower. lzvor: (levo) http://www.aupark-bratislava.sk/\W/cms_sites/SITE_51519/pdfs/aupark_plan_centra.pdf;
(desno) http://blog.sme.sk/blog/115/255244/PR-Aupark-Bratislava-1.jpg

Objekat karakteriSe elegantna arhitektura Cistih linija. ZajedniCki prostori unutar objekta su rasko$nih

269 http://www.hbreavis.com/aupark-shopping-center-bratislava-i-ii
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dimenzija i dobro osvetljeni prirodnim svetlom sa velikih svetlarnika. Uvodenjem elemenata prirodnog
pejzaza (zelenilo, drvece) unutar objekta kreira se socijalna komponenta prostora koja podstice
interakcije. 2007. godine uz objekat Soping centra dogradena je visoka poslovna zgrada Aupark Tower.
Uprkos kontroverzama koje su pratile izgradnju ove kule da ¢e blokirati vizure ka istorijskom jezgru
Bratislave i pokvariti gradsku siluetu, objekat je ipak izgraden u visini od 96 m i sa 22 etaZe (Slika 55b).

Soping centar Danubia izgraden je 2000. godine u jugo-zapadnom delu naselja Petrzalka, kao
moderan Soping i zabavni centar. U objektu razudenog gabarita i niske spratnosti pozicionirano je
tridesetak lokala: trgovacke radnje robe Siroke potroSnje, fitnes centar, kafici i fast food restorani (Slika
56a). U poslovnom segmentu objekta pojavijuju se razli¢ite usluzne delatnosti i filijala banke. Ukupna
povrsina Soping centra Danubia je 30.000 m2. Glavni klijent je hipermarket Carrefour sa oko 11.700 m2.
Arhitektura objekta predstavija klasi¢an big-box format, oslonjen na jaku saobracajnicu, sa velikim
parkingom od 1.300 mesta koji ga okruzuje (Slika 56b). lako je Soping centar pristupacan i javnim
prevozom, moze se konstatovati izrazita podredenost individualnom saobracaju. Zbog hipermarketa kao
dominantne namene, kao i nepostojanja prostorne i funkcionalne integracije sadrzaja, auto-orijentisanog
dizajna i peSacke nepristupacnosti, Soping centar Danubia nikada nije imao potencijala da postane pravi
naseljski centar.

=1 ;| ENTO ZELEzARs TV

BUDATINSKA

Carrefour {9

Slike 56a i 56b. Osnova prizemlja Soping centra Danubia i njegovo okruienje. Izvori:
danubia.sk/o-nas; (desno) http://www.ento.sk/prevadzka-budatinska-sa-stahuje/

(levo) httg//www.oc-

5.2.3. Beograd

U poslednjih par decenija, nakon pada socijalizma i prelaska na trZiSnu privredu, urbano tkivo Novog
Beograda izloZzeno je intenzivnim transformacijama i ,komercijalizaciji* prostora. Zahvaljujuci velikim
raspolozivim povrSinama, velikom broju stanovnika, nedostatku trgovinskih sadrZaja i razvijenoj
infrastrukturi, tle Novog Beograda bilo je pogodno za investitore. Kako ovo podrucje nije koriséeno ni za
kakvu gradnju pre Il svetskog rata, nisu postojali zahtevi za restitucijom u toj zoni, pa su inostrana
ulaganja bila olak$ana.

Popunjavanje neizgradenih povrsina, pre svega slobodnih prostora i zelenila u okviru blokova, deSavalo
se u post-socijalistickom periodu pod strahovitim pritiskom slobodnog trzista, sadrzajima koji su
nedostajali u dugom periodu vladavine socijalizma. Na svim raspolozivim slobodnim povr§inama, bez
sagledavanja potreba i konteksta celine, grade se novi sadrzaji centralnih funkcija. TrziSni pritisak za
komercijalnom izgradnjom imao je za posledicu disperzivnu i prilicno spontanu distribuciju trgovackih
centara i poslovnih objekata, koji postaju novi urbani reperi2’® (Slika 57). lako se moze konstatovati da u
novogradnji Novog Beograda dominira funkcija poslovanja, na neizgradenim i zelenim povrSinama
masovno se grade i trgovacki sadrZaji velikog formata — trzni centri i hipermarketi.

210 Izvor: Mari¢, I.; Nikovi¢, A.; Mani¢, B.: Transformation of the New Belgrade urban tissue: filling the space instead of interpolation,
Spatium No. 22, Jul 2010, str. 51.
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NOVI TRZNI CENTR!

POSLOVANJE 1 OSTALI
CENTRALNI SADRZAJI

STANOVANJE

1-Usc¢e
2-Merkator
3-Super Vero
4-Interex
5-Immo centar
6-Delta City
7-ldea
8-Rodi¢

Slika 57. Urbanisticki plan Novog Beograda sa dispozicijom velikih trgovinskih sadrzaja izgradenih nakon 1980.
godine (trzni centri i hipermarketi). lzvor: Maric, I.; Nikovi¢, A.; Mani¢, B.: Transformation of the New Belgrade
urban tissue: filling the space instead of interpolation, Spatium No. 22, Jul 2010, str. 51.

Jedan od primera koji najbolje ilustruje savremene urbanisticke intervencije u arhitekturi Moderne u
tranzicionim okolnostima na podrucju Novog Beograda jeste intervencija u bloku 16 (palata UScCe).
Trzidni pritisak proizveo je izgradnju novih struktura na slobodnom blokovskom zemljistu. lako je
urbanistiCka preporuka GUP-a za ovaj blok (kao celinu u rezimu delimiéne zastite) glasila ,o€uvanje
karaktera bloka sa objektom repernog zna¢aja uz moguénost dogradnje aneksnog dela, uz obavezan
javni urbanistiko-arhitektonski konkurs za idejno reSenje“?’!, izgradnja u bloku 16 se otela planskoj
kontroli. Projekat ogromnih razmera sa trgovacko-poslovnom funkcijom izgraden je u bloku koji se
oslanja na planom definisanu centralnu zonu Novog Beograda.

LA
0

[
T
= s

Slike 58a i 58b. Odnos izgradenog i neizgradenog zemljiSta u bloku 16 na Novom Beogradu prema Planu
detaljne regulacije iz 2004. godine (a) i Planu detaljne regulacije iz 2007. godine (b). Izmene radene u CIP-u.
Izvori: (levo) http://lwww.urbel.com/cms_images/planovi/ 4349_namena. dwf; (desno) Mari¢, I.; Nikovi¢, A.; Mani¢,
B.: Transformation of the New Belgrade urban tissue: filling the space instead of interpolation, Spatium No. 22,
Jul 2010, str. 52.

21 Generalni plan Beograda 2021., Sluzbeni list grada Beograda, broj 27/2003, 25/2005, 34/2007, str.107.
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Konkurs za idejno urbanisticko-arhitektonsko reSenje multifunkcionalnog centra US¢e raspisan je 2003.
godine. Prvonagradeno reSenje podrazumevalo je oCuvanje najveceg dela zelene povrsine u bloku uz
minimalnu dogradnju nove strukture, koja bi kompoziciono i estetski bila prilagodena postojecoj
vertikalnoj dominanti. Osnovni koncept ovog reSenja ugraden je u Plan detaljne regulacije iz 2004.
godine (Slika 58a). Izgradnja Soping centra US¢e zapocela je 2006. godine. Medutim, u toku izvodenja
radova do$lo je do odstupanja i nove izgradnje na mnogo vecoj povrsini od one koju je plan predvideo,
te je 2007. godine doSlo do izmene plana (Slika 58b). Ovim postupkom zapravo je legalizovan viSak
bespravno izgradene povrSine, Cime je investitor ostvario ukupnu povrSinu od 130.000 m2 trznog
centra.

USCe Soping centar je najveéi objekat te vrste u Srbiji. Lokacija centra USCe je veoma povoljna jer je
pozicioniran na samom spoju starog i novog dela Beograda, u blizini istorijskog gradskog jezgra. Us¢e
Soping centar se prostire na 50.000 m2 kroz Sest nivoa (Slike 59a i 59b). Trgovacki sadrZaji
pozicionirani su na prizemlju i prve dve etaze, dok se supermarket nalazi u podrumu. Ukupna povrsina
namenjena trgovini iznosi 46.000 m2. Pored trgovinskih lokala, centar sadrZi restorane i kafi¢e, kao i
zabavni centar povrsine oko 6.800 m2 (igraonice, multipleks bioskop sa 11 sala, kazino i kuglanu). U
podrumu se nalazi garaza na dva nivoa kapaciteta 1.300 parking mesta. Investitor centra je kompanija
MPC Properties, a ukupna vrednost projekta je 150 miliona eura. Osnovna ideja kompanije bila je da
kreira moderan objekat u kome e biti prisutni trgovina, zabava i poslovanje.

Slike 59a i 59b. Osnova prizemlja i izgled Soping centra ,US¢e". Izvori: (levo) http://www.beobuild.rs/read.
php/293. html; (desno) http://wannabemagazine.com/ beograd-vs-zagreb-mapa-kupoholicarskih-lokaliteta/

Trzni centar izgraden je u neposrednoj blizini postojeceg urbanog repera Beograda — poslovne zgrade
PC Usce. Ova poslovna kula spratnosti P+25 bila je razrusena u NATO bombardovanju i obnovljena
2005. godine. Na istoj lokaciji u bloku 16 planirana je jo$ jedna poslovna kula, koja ¢e zajedno sa
postojecom kulom i trznim centrom sacinjavati Kompleks USCe. Njena realizacija nije izvesna zbog
brojnih malverzacija sa zemljiStem i kontroverzi koje su pratile izgradnju Soping centra.

. Mari¢ zakljuéuje da je izgradnjom Soping centara Novi Beograd dobio sasvim novu funkciju u okviru
svog metropolitenskog podrucja2’2. Ovu svoju tezu zasniva na uvecanoj frekvenciji kretanja ka Novom
Beogradu, kao i broju dnevnih posetilaca koji u tom podrucju ne stanuju niti rade, posebno onih koji tu
provode svoje slobodno vreme. U tom smislu, Novi Beograd viSe nije ,inertno stambeno tkivo, vec
atraktivna zona socijalnih de$avanja“. Soping centar Usée, iako je doneo diverzitet funkcija delu Novog
Beograda, nije uspeo da kreira odgovarajuci prostorni okvir za naseljski centar.

272 Mari¢, I.; Nikovié, A.; Manic, B.: Transformation of the New Belgrade urban tissue: filling the space instead of interpolation, Spatium No.
22, Jul 2010, str. 53.
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6. STUDIJA SLUCAJA: SUBURBANI CENTRI U NISU

Veliki demografski rast i prostorna ekspanzija na obodno poljoprivredno zemljiste obeleZili su drugu
polovinu 20. veka u razvoju grada Nisa. Sezdesetih i sedamdesetih godina 20. veka zapocelo je
pripajanje okolnih malih seoskih i prigradskih naselja gradu, a nagli priliv seoskog stanovnistva uzrokuje
masovnu izgradnju kolektivnog viSespratnog stanovanja u maniru Moderne na obodu urbanog tkiva.
Tranzicioni period devedesetih godina gradu NiSu donosi nove transformacije - izmedu dotadasnje
urbane granice i okolnih seoskih naselja pocinje formiranje novog suburbanog prstena. U planski
obuhvat urbanog podrucja grada ulaze nova, dodatna seoska naselja. Nekadasnja i aktuelna suburbija i
njeni centri se detaljno istrazuju na primeru grada NiSa.

S obzirom da se Ni§ nalazi u procesu teritorijalne ekspanzije, i kako je novi Generalni urbanisticki plan
znacajno povecao svoj prostorni obuhvat, zanimljivo je razmotriti kako Ce se sve ove promene odraziti
na sistem centara. Gradsko podru¢je NiSa uvecano je za 73% u odnosu na prethodni plan iz 1995. (sa
150,36 na 260,06 km2). Obodno poljoprivredno zemljiste intenzivno se konvertuje u gradevinsko,
suburbani nacin Zivota postaje sve popularniji. Potrebno je analizirati GUP i razmotriti koliko on
pogoduje i kojim razvojnim scenarijima, posebno sa aspekta hijerarhije i mreze centara.

6.1. Istorijski kontekst razvoja Nisa

Nagli porast broja stanovnika Ni§ beleZi posle socijalisticke revolucije, $to je posledica mehanickog
priliva stanovniStva sa sela u gradove. Veliki priliv stanovniStva bio je posledica brzog privrednog
razvitka, ali i nerazvijenosti podrucja jugoistocne Srbije koje je u celini bilo emigraciono podrucje. Grad
Ni$ se u okviru svoje opstine diferencirao po intenzitetu porasta ukupnog stanovnistva (indeks porasta
1991/1948 god. iznosi 355,9%). Najveci priliv stanovnistva u grad Ni§ desio se u periodu 1961.-1971.
godine (vrednost indeksa 157%)273. Kao i u ostalim vecim gradovima u Srbiji, pod naletom socijalisticke
stambene izgradnje u ovom periodu zapocinje naglo Sirenje grada. Posleratni Generalni urbanisticki
plan Nisa iz 1953. godine je samo delimi¢no realizovan zbog sve izrazitije disproporcije izmedu postavki
GUP-a i stvarnih tokova urbanog razvoja. Na brojnim punktovima gradske periferije 1960. godine dolazi
do prodora izgradnje u zeleni pojas, gde je gradnja bila zabranjena. Ubrzani demografski i prostorni
razvoj grada u ovom periodu nametnuo je povlacenje plana 1961. godine.

Razvoj NiSa u narednoj dekadi 1960.-1970. godine bio je jo$ intenzivniji (Slika 60). Kako je u ovaj
veoma dinamiCan period grad uSao bez Generalnog urbanisti¢kog plana, urbani razvoj je u velikoj meri
dobio oblike i karakter spontanog razvoja. J. Ciri¢ navodi kako su re$enja koja su pripremana u Zavodu
za urbanizam bila parcijalna i improvizovana?’#. Urbanisti¢ka reSenja pojedinih gradskih prostora bila su
¢ak samo puka verifikacija postojeCeg stanja, odnosno zakasnela intervencija u ve¢ stvorenom
okruzenju. U ovom periodu na periferiji i Siroj zoni grada dolazi do nastajanja brojnih neplanskih naselja:
Novi Komren, Cele-Kula, Gabrovacka Reka, Delijski Vis, Milka Proti¢, zameci naselja u Krivom Viru,
zameci naselja na padinama Gorice, masovniji poCeci naseljavanja Panteleja i oko izlaznih puteva
prema Kamenici i Matejevcu, na periferiji naselja Marsal Tito, u sektoru Brzog Broda, neplanskog Sirenja
naselja Nikola Tesla i naselja u Niskoj Banji itd.

273 Simonovi¢, D. (urednik): Enciklopedija NiSa — priroda, prostor, stanovnistvo, str.31., Gradina, Ni§, 1995.
274 |bid, str.134.
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Slika 60. Grad Ni§ 1960. gédinej skica Jovan Clirié. lzvor: Simonovi¢, D. (urednik): Enciklopedija NiSa — priroda,
prostor, stanovnistvo, str.133., Gradina, Ni§, 1995.

Ista dinamika rasta NiSa nastavila se i u dekadi 1970.-1980. godine. Izgradnja grada odvijala se uz
glavne izlazne i poljske puteve, pa je gradska teritorija pocela da dobija zrakast izgled, sa stambenim
pipcima koji su se pruzali ka obodnim seoskim naseljima (Slika 61). Prokupacki, beogradski i
medoSevacki put preuzeli su ulogu izvodenja grada kroz industrijsku zonu, omogucavajuéi pojavu i
Sirenje stambenih Cetvrti u industrijskoj zoni i njenom zaledu. Grad se $iri duz glavnih saobracajnica
prema istoku, severoistoku, jugu i zapadu. Na periferiji grada formiraju se potpuno nova naselja duz
putnih pravaca ka obliznjim selima Kamenici, Vrezini, Mramoru, Humu, Brzom Brodu. Ovaj vid
stanovanja je gotovo u potpunosti individualan, sa retkim stambenim zgradama nize spratnosti.
Generalni urbanistiki plan NiSa usvojen 1973. godine predvida razvoj grada zasnovan na uvaZavanju
tadasnjih razvojnih trendova: kontinuirani razvoj postoje¢eg gradskog tkiva uz znacajne rekonstrukcije,
formiranje novih stambenih naselja na slobodnim terenima periferije i dalji razvoj prigradskih naselja. Za
ovako uvecano gradsko podrucje predvida se Cetvorostepena hijerarhija centara i policentri¢an razvoj.

Slika 61. Grad Ni§ 1980. godine, skica Jovan Ciri¢. Izvor: Simonovi¢, D. (urednik): Enciklopedija NiSa — priroda,
prostor, stanovnistvo, str.133., Gradina, Ni§, 1995.

Slede¢i Generalni urbanisti¢ki plan grada NiSa 1995-2010 obeleZio je poCetak procesa postepenog
aneksiranja okolnih seoskih naselja gradu, koji je i danas aktuelan. Jo$ je tokom 1983. godine, prilikom
pripreme prostorno-planske dokumentacije za GUP iz 1995. godine, pripremliena dokumentaciona
osnhova za urbanisticko uredenje 15 naselja u obodnom podru¢ju GUP-a. Godine 1987./1988. utvrdene
su granice gradevinskog podrucja joS 25 naseljenih mesta. Utvrdivanjem granica gradevinskog rejona
naselienih mesta definisan je prostor za razvoj naselja i spreceno neplansko Sirenje grada na obodno
poljoprivredno zemljiste.

Vazno je osvrnuti se na genezu ovih naselja u neposrednoj okolini grada NiSa. Naime, sva naselja sa
atarima na danasnjem administrativnom podrucju grada NiSa, izuzev naselja Nikola Tesla, zateCena su i
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usla u posleratni razvoj 1945. godine kao ruralno naslede. Naselje Nikola Tesla je nastalo 1955. godine
kao prigradsko i radnicko naselje. U to vreme, po tipu su sva ova naselja bila seoska, izuzev NiSke
Banje koja je predstavijala meSovito naselje. Ve¢ 1961. godine njihov strukturalni sastav i tipska
pripadnost su znacajno izmenjeni, pa ih je popis 1971. godine iskazao kao 4 gradska, 14 meSovitih i 51
seosko naselie. Kao gradska naselja tretirani su Ni§, Niska Banja, MedoSevac i Gornja Toponica.
Medutim, J. Ciri¢ navodi da je tada gradske karakteristike mogao imati samo Ni$, dok su Niska Banja i
MedoSevac mogli biti samo integralni ili prigradski delovi NiSa, a Gornja Toponica mogla postati
gradskim naseliem samo zbog nesavrSenosti statistiCkih kriterijuma2’>. MeSovita naselja evidentirana
ovim popisom bila su Brzi Brod, Gabrovac, Gornje Medurovo, Gornji Matejevac, Donja Vrezina, Donji
Komren, Jelasnica, Novo Selo, Ostrovica, Pasi Poljana, Popovac, Prva Kutina, Suvi Do i Trupale.

U periodu 1961-1991. godine doSlo je do srastanja nekoliko prigradskih i meSovitih naselja s uzim
podru¢jem NiSa, koji su integrisani u jedinstvenu fizi¢ku celinu. Duz medo$evacko-popovackog puta
ostvarena je integracija MedoSevca s NiSom. Tokom sedme decenije do$lo je do fizickog spoja Donjeg
Komrena (od 1970. godine naselje Ratko Jovi€¢) s urbanim tkivom NiSa. Prvobitno selo Donji Komren se
nalazilo sa desne strane humskog potoka. Posle drugog svetskog rata nastalo je naselje Branko
Bjegovi¢ sa leve strane potoka, i naselje Novi Komren pored MIN-a, koje poznajemo kao naselje Ratko
Jovi¢. Tokom osme decenije dolazi do srastanja Donje VreZine i Gabrovca s gradskim podru¢jem Nisa.
J. Ciri¢ konstatuje kako je nakon samo Getiri decenije od oslobodenja grad Ni§ pogeo iskazivati nove
urbano-teritorijalne (aglomeracione) karakteristike276.

Pored aneksiranja seoskih naselja, jos$ jedan je proces snazno obeleZio urbanu strukturu grada NiSa
pocetkom devedesetih godina proslog veka, a to je tranzicija. Uticaj tranziciie moze se sagledati na
primeru GUP-a Ni§ 1995-2010. Urbane transformacije naintenzivnije su vrSene u obodnom podrucju
centralne gradske zone i na slobodnim, nedovoljno iskoriS¢enim lokacijama na periferiji grada, Cesto i
na poljoprivrednom zemljistu2’?. Investitori prvih urbanih transformacija na pocetku tranzicije su bili
privatni izvodaci koji su brzo reagovali i na taj nacin viSestruko uvecali svoj kapital. Nakon izvesnog
vremena, uvidevsi profitabilnost ovakvih poslova, u gradevinske poslove ukljuéuje se i grad. Gradske
vlasti na sve nacine pokuSavaju da privuku investitore da grade nove objekte i tako obezbede preko
potrebna radna mesta, nudeci za to atraktivne lokacije i olakSice u dobijanju dozvola. Novi trgovacki
formati, hipermarketi i trzni centri, pojavijuju se i u Srbiji. Lokacije za ovakve objekte nije bilo
jednostavno obezbediti u NiSu jer iziskuju velike povrSine zemljiSta, a postojeca planska dokumentacija
nije predvidala tako velike povrSine za komercijaine namene. Pod pritiskom trZiSta dolazi do izmene
planova i promene namene velikin neizgradenih povr$ina na obodu grada. To su lokacije koje su
planskom dokumentacijom uglavnom bile predvidene za javne funkcije od opSteg interesa, parkove i
sportsko-rekreativne komplekse, a nisu realizovane u prethodnom periodu zbog nedostatka sredstava.

Izmenjeni trziSni uslovi razvoja krajem devedesetih godina uslovljavaju ¢ak tri izmene Generalnog
urbanistickog plana Nisa 1995-2010. Prve izmene i dopune GUP-a NiSa donete su 2001. godine i
odnosile su se na niz promena u oblasti saobracaja, namene povrsina i novih funkcija. Plan menja naziv
u Generalni plan NiSa 1995-2010. Druga izmena GP-a NiSa doneta je 2002. godine i odnosila se na
promenu namene Skolskog kompleksa u ulici Majakovskog. Trece izmene i dopune GP-a NiSa donete
su 2007. godine, i uglavnom su podrazumevale promenu namene povrsina u okviru granica podrucja
Generalnog plana.

275 Simonovi¢, D. (urednik): Enciklopedija Nisa — priroda, prostor, stanovnistvo, str.164., Gradina, Ni$, 1995.

276 |bid, str.164.

277U zoni oboda centra dolazilo je do maksimalnog pogusc¢avanja fizicke strukture, najéeSce konverzijom individualnog porodi¢nog
stanovanja u viSespratne stambeno-poslovne komplekse koji su izvodaCu generisali maksimalni profit. U danaSnjem gradskom tkivu (a
nekadaSnjem obodu grada) dolazi do pogu$¢avanja na atraktivnijim lokacijama. Radi se o nadgradnji postojecih zgrada, konverziji
individualnog stanovanija (ili neke javne funkcije) u viSeporodicno stanovanje i novoj izgradnji na retkim slobodnim parcelama.
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6.2. Analiza podrucja GUP-a grada Nisa
6.2.1. Plansko podruéje GUP-a Nisa u kontekstu vazece regulative

PolazeCi od postojeceg stanja u mrezi naselja, definisanih funkcionalnih urbanih podrucja i potreba
buduéeg odrZivog i teritorijaino homogenog (uravnoteZenog) razvoja, Prostorni plan Republike Srbije, u
funkcionalno-hijerarhijskoj strukturi centara na svom planskom podrucju, tretira grad Ni$ i njegov FUP
kao centar medunarodnog znacaja?’8. Vaze¢i Generalni urbanisticki plan NiSa 2010-2025 obuhvata
Grad Ni$ (5 podcelina gradskog podrucja NiSa) i 36 naselja (1 gradsko — Niska Banja i 35 ostalih), na
ukupnoj povrSini od 266,77 km227. Planski obuhvat GUP-a Ni§ 2010-2025 je prema svom poloZaju,
tipoloSkim  karakteristikama, medusobnim odnosima, urbanistickim, kulturoloSkim, istorijskim i
ambijentalnim vrednostima podeljen na pet osnovnih prostornih celina: teritorija cele gradske opstine
Medijana i delovi teritorija gradskih opstina Crveni Krst, Pantelej, NiSka Banja i Palilula (Slika 62).
Kriterijumi za podelu planskog podru¢ja na zone i celine su definisani GUP-om?280,

1 - MeaujaHa

LipBeHu KpcT

=T

Huwka 6amwa

Slika 62. Podela planskog obuhvata GUP-a grada NiSa na gradske opstine. Izvor: http://sr.wikipedia.org/wiki/
%D0%9D%D0%B8%D1%88

Na primeru NiSa kao nekadaSnjeg socijalistickog grada srednje veliCine moZe se sagledati proces
aneksiranja prigradskih i seoskih naselja u periodu od pocetka tranzicije do danas. Podrucje planskog
obuhvata vazefeg Generalnog urbanistickog plana Nia 2010-2025 je znaCajno veée u odnosu na
granicu prethodnog GUP-a i to u severnom, isto¢nom i zapadnom delu, dok se u juznom delu granica
uglavnom zadrzava (Prilog 1)28'. Prethodni GUP Nisa iz 1995. godine zahvatao je povrsinu od 150,36
km2 i obuhvatio grad NiS i 18 naselja. Dopuna planskog obuhvata novim naseljima i njihova konverzija u
gradevinsko zemljiste bila je potrebna jer ,naselja koja su u granici obuhvata treba da predstavljaju
Gradevinsko podrucje u kome ¢e se graditi putna i ostala komunalna infrastruktura u cilju veéeg stepena
kontrole gradnje i zastite poljoprivrednog zemljista od nekontrolisane gradnje“282,

278 Prostorni plan Republike Srbije (2010-2014-2021 godina), Republi¢ka agencija za prostorno planiranje, jun 2010. godina.

279 Generalni urbanisticki plan NiSa 2010-2025, Zavod za urbanizam Ni§, Sluzbeni list grada Nisa br. 43, jul 2011.

280 Prema Pravilniku o sadrzini, nacinu i postupku izrade planskih dokumenata, planski deo sadrzi opis i kriterijume podele urbanog tkiva
na zone ili celine prema morfoloSkim, planskim, istorijsko-ambijentalnim, oblikovnim i drugim karakteristikama. Preliminama podela na
karakteristiCne urbanisticke zone izvrSena je prema nameni (zona stanovanja, socijalno stanovanje, radna zona, gradski centar, javne
sluzbe, komunalne funkcije, saobracaj, zelene povrsine, specijaine namene, vodene povrine). Podela na manje celine u okviru ovih zona
izvrSena je uz poStovanje granica katastarskih opstina, specifi€nosti prirodnog i urbanog okruzZenja i prema nameni prostora, i to na 22
prostorne celine i 48 urbanistickih zona (Pravilnik o sadrzini, naginu i postupku izrade planskih dokumenata, SluZzbeni glasnik RS, br.
31/2010 od 11.5.2010. godine).

281 Severni, zapadni i istoéni deo podruéja GUP-a NiSa predstavlja podru¢je na kome ¢e se graditi putna i komunalna infrastruktura
(autoput, Zeleznica, gasovod, privredni, energetski i drugi objekti).

282 Generalni urbanisticki plan Nisa 2010-2025, str.10., Zavod za urbanizam Ni$, Sluzbeni list grada Nisa br. 43, jul 2011.
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GUP-om Nisa iz 1995. godine bilo je obuhvaceno 11 naselja u prigradskoj zoni (Brzi Brod, Gornji
Komren, Donja Vrezina, Donji Komren, MedoSevac, naselje Nikola Tesla, Deveti Maj (Novo Selo), Pasi
Poljana, Popovac, Suvi Do i NiSka Banja) i 7 seoskih naselja najblizih gradu (Bubanj, Gabrovac, Gornja
Vrezina, Gornje Medurovo, Donje Medurovo, Prva Kutina i Cokot). Novim GUP-om Niga 2010.-2025.
godine obuhvata se jo$ 18 novih seoskih naselja: Mramor, Krusce, Lalinac, Trupale, Vrtiste, Camurlija,
Rujnik, Hum, Brenica, Kamenica, Donji Matejevac, Gornji Matejevac, Knez Selo, MalCa, Prosek,
Jeladnica, Koritnik i Gornja Toponica (Prilog 1). Naselje Nika Banja je administrativno proglaseno za
gradsko. Kako se navodi u vazecem GUP-u NiSa 2010.-2025. ,...vazan element koji treba sagledati
novim GUP-om je razvoj seoskih i prigradskih podrucja, kao i ukupan kvalitet Zivota na seoskom
podruéju na obodu GUP-a kojem treba omoguciti planski prostorni razvoj, u cilju obezbedivanja
kvalitetne osnove za sve aktivnosti vezane za izgradnju objekata, koriS¢enje prostora, saobracajno
povezivanje i komunalno opremanje“s3,

VaZeca administrativno-pravna regulativa za izdvajanje naselja ne daje dovoljno izdiferenciranu sliku o
gradskim naseljima Srbije, $to je evidentno i na primeru NiSa. Prema Nomenklaturi statistiCkih
teritorijalnih jedinica Republike Srbije (NSTJ) od 01.01.2011. godine, naselja Ni§-Medijana, Nis-Palilula,
Nis-Pantelej i Nis-Crveni Krst284, kao i naselje NiSka Banja predstavljaju ,gradska naselja“?5. Sva ostala
naselja koja se nalaze na podrucju zahvata GUP-a Ni§ a izvan granica Grada definiSu se kao ,ostala
naselja“286. Medutim, situacija u realnosti je komplikovanija u odnosu na ovu relativno pojednostavljenu
podelu. Medu ,ostalim naseljima“ na podrucju GUP-a postoje znacCajne razlike po demografskim i
ekonomskim obelezjima, dostupnosti i kvalitetu usluga od javnog interesa. Vecina nekadasnjih seoskih
naselja koja su usla u obuhvat GUP-a zadrZala su ruralni karakter i fizionomiju. | kroz sam vaze¢i GUP
2010-2025 se i dalje provlaci termin ,prigradsko” naselje za navedena naselja u obuhvatu GUP-a grada
Ni$a287. S obzirom na nepreciznost terminologije, kao i na okolnosti njihove geneze nezavisno od grada
NiSa, za ,ostala“ (ne-gradska) naselja u ovom istrazivanju bi¢e koris¢en termin ,satelitska“ naselja.
Potom ¢e biti ustanovljena podela satelitskin naselja na osnovu njihovih prostornih i funkcionalnih
karakteristika, koja je od znacaja za dalje razmatranje mreZe centara na podru¢ju Grada Nisa.

Vazno je napomenuti da je u GUP-u NiSa primenjen scenario rasta grada. U zoni sadaSnjih seoskih
naselja koje ulaze u obuhvat GUP-a nalaze se rezerve zemljista za budu¢i urbani rast. Medutim,
aktuelni svetski razvojni scenariji predvidaju scenario smanjivanja gradova, ¢ime su obuhvaceni i post-
socijalistiCki gradovi Evrope. Fenomen urbanog smanjivanja se gotovo uvek dovodi u vezu sa procesom
ekonomskog restruktuiranja?88. Pad industrijske proizvodnje u gradovima, posebno u tranzicionim
okolnostima post-socijalizma, dovodi do porasta nezaposlenosti, demografskog pada, iseljavanja

283 Generalni urbanisticki plan NiSa 2010-2025, str.27., Zavod za urbanizam Ni§, 2010. godina.

284 Naselje Ni$ ukinuto je podelom iz 2002. godine, a od njegovih delova formirana su nova naselja Ni§-Medijana, Nis-Palilula, Ni$-Pantele;
i Ni§-Crveni Krst (Sluzbeni glasnik grada NiSa 26/2002).

285 hitp:/www.srbija.gov.rs/pages/article.php?id=45625

286 Sistematski spisak naselja u Republici Srbiji, Popis stanovni$tva, domacinstava i stanova 2011. godine, Republicki zavod za statistiku,
Beograd, 2011.

27 |J GUP-u se kaze kako ,gradevinsko podruéje Grada Ni$a obuhvata: dva gradska, 10 postojecih prigradskih i 25 postojecih seoskih a
planiranih novih prigradskih naselja“. Dalje, u Planu stambenih povr§ina GUP-a za pojedina naselja koja bi trebalo da predstavijaju ,ostala
naselja“ (dakle ne-gradska), definise se ,stanovanje umerenih gustina u gradskom podru¢ju“. U planiranju mreze centara po GUP-u Ni§
2010-2025 ponovo se pominje termin ,prigradsko naselje”. Gradska naselja - Ni§ i NiSka Banja; 10 postoje¢ih prigradskih naselja - Brzi
Brod, Gornji Komren, Donja VreZina, Donji Komren, Medo3evac, naselje Nikola Tesla, Deveti Maj (Novo Selo), Pasi Poljana, Popovac,
Suvi Do; 25 postojecih seoskih a planiranih novih prigradskih naselja - Bubanj, Gabrovac, Gornja Vrezina, Gornje Medurovo, Donje
Medurovo, Prva Kutina i Cokot, Mramor, Krugce, Lalinac, Trupale, Vrtite, Gornja Toponica, Camurlija, Rujnik, Hum, Brenica, Kamenica,
Donji Matejevac, Gornji Matejevac, Knez Selo, Mal€a, Prosek, JelaSnica i Koritnik (Generalni urbanisti¢ki plan Nia 2010-2025, str.31.,
Zavod za urbanizam Ni§, Sluzbeni list grada NiSa br. 43, jul 2011.)

Vazeéi Generalni plan Beograda 2021 takode koristi termin ,prigradsko” naselje za naselja u rubnoj zoni Beograda. Termin ,prigradsko*
naselje nalazimo i u Prostornom planu Republike Srbije i on se odnosi na naselja u rubnim zonama gradova, koja se, po pravilu, u
statistiCkim evidencijama svrstavaju u kategoriju ,ostala naselja“. PPRS takode konstatuje da statisticka podela na gradska i ostala naselja
ne diferencira dovoljno tipove naselja.

28 Ploger, J.. Learning from Abroad: Lessons from European Shrinking Cities, str.295., u Defining a future for America’s Cities
Experiencing Severe Population Loss, The 110th American Assembly, ed. American Assembly, chap. 11. Columbia: American Assembly.
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stanovnistva i fizickog propadanja urbane sredine. Proces urbanog smanjivanja aktuelan je i u Srbiji kao
post-socijalistiCkoj drzavi. Kao glavne uzroCnike urbanog smanjivanja gradova u Srbiji, A. Duki¢, A.
Krsti¢ i A. Kusi¢ navode demografske promene (pad nataliteta, rast mortaliteta, migracije u regionalne
centre, emigracija u zapadne zemlje) i promene u industrijskom sektoru2®, |z tog razloga, planirani
razvoj po GUP-u treba uzeti sa rezervom.

6.2.2. Tipologija naselja na podruéju GUP-a Nis

Da bi se proucila, klasifikovala i sistematizovala naselja sa podru¢ja GUP-a Ni§, u ovom istraZivanju
polazi se od tipologije naselja koju kao relevantnu za naselja u Srbiji navodi V. Macura: naselja
nukleidnog tipa i naselja urbanizovanog predela?. Za definisanje nekog naselja uglavnom se koriste
parametri kao Sto su ukupno stanovnidtvo, nepoljoprivredno stanovnistvo, domacinstva, radnici i sl.
Tako je industrijski grad mesto u kome ljudi uglavnom Zive od nepoljoprivrednih zanimanja, a selo
mesto gde ljudi uglavnom Zive od poljoprivrednih zanimanja?'. U meSovitom naselju stanovnici se bave
obema vrstama zanimanja. Izmedu sela i grada postoji Citav niz varijeteta naselja, koja bi se mogla
nazvati meSovitim/ prelaznim tipom. Kao relevantni tip za ovo istrazivanje mozemo izdvojiti tzv.
‘pseudourbano naselie” — to su ona naselja gde je zemljiSte po upotrebi poljoprivredno ali je
stanovnistvo pretezno nepoljoprivredno. To je najceSce slucaj sa selima u blizini vecih gradskih centara,
ili sluCaj dolaska nepoljoprivrednog stanovniStva u tradicionalno selo. MeSovitim pseudourbanim
naseljima pripada znatan broj naselja danas u Srbiji, Sto je slucaj i sa nekadasnjim selima na podrucju
vazeteg GUP-a grada Nisa.

S obzirom na ovakvu postavku i karakter naselja, u kontekstu definicije V. Macure podrucje GUP-a Ni§
moZze se posmatrati kao ,urbanizovani predeo — regionalni grad“2%2, Regionalni grad predstavlja sistem
naselja sa jednim dominantnim jezgrom sa kojim su ostali delovi funkcionalno povezani, Sto odgovara
prostornom sklopu NiSa i okolnih naselja na podru¢ju GUP-a. Integracija se ostvaruje jakim
medunaseljskim vezama (posao, $kola, usluge i dr.). Jo§ jedna bitna karakteristika grada Ni$a potvrduje
njegov karakter regionalnog grada, a to je oblik. Naime, razvoj regionalnog grada blisko se vezuje za
saobracajnice i infrastrukturu, $to rezultira razudenim formama i spojem razlicitih oblika.

Kako bi se razmotrile karakteristike naselja na teritoriji GUP-a NiSa potrebno je definisati odredene
karakteristicne gradske zone i izvrSiti podelu teritorije gradskog podruéja. U tom smislu, za formiranje
tipologije naselja najpre je neophodno ustanoviti kriterijume koji diferenciraju razliCite gradske prostore i
obezbeduju naseljima jedinstveni identitet. Ovi kriterijumi u velikoj meri proizilaze iz karakteristika
prirodne i gradene sredine. Karakter suburbanih naselja je veoma razli€it od naselja u centralnim
delovima grada2®3. Shodno tome, za formiranje tipologije naselja na planskom podrucju NiSa usvojen je

29 Puki¢, A.; Krstic-Furundzi¢, A.; Kusi¢, A.: Cities in decline; causes and consequences of shrinkage in the industrialized city - case study
Belgrade, Conference: Shrinkage in Europe; causes, effects and policy strategies, Amsterdam, 2010.

290 Qvaj autor vrsi podelu naselja u dve velike grupe: 1. Naselja nukleidnog tipa — selo, predindustrijski i industrijski grad, me$ovito naselje i
dr; 2. Naselja urbanizovanog predela — regionalni grad, disperzivni grad, konurbacija i megalopolis. Izvor: Macura, V.: Grad i urbanizovani
predeo, Sumarski fakultet Univerziteta u Beogradu, Beograd, 1989., dostupno na http://bs.scribd.com/doc/45108140/Urbanizam

21 Macura, V.. Grad i urbanizovani predeo, Sumarski fakultet Univerziteta u Beogradu, Beograd, 1989., dostupno na
http://bs.scribd.com/doc/45108140/Urbanizam

292 Autor definiSe urbanizovani predeo kao zajednicu grada i sela na istoj teritoriji, u okviru kojeg je moguée izdvojiti 4 osnovna tipa.
Disperzivni grad je sistem veceg broja ravnopravnih ili skoro ravnopravnih naselja. Konurbacija je skup velikih gradova koji su tesno fizicki,
funkcionalno i na druge nacine povezani. Megalopolis je skup svih prethodnih formi povezanih u jedinstveni sistem. Regionalni grad je
prostorno-funkcionalna celina koja nastaje kreiranjem sistemskih veza izmedu pojedinih njegovih naselja - Cesto se naziva ,dnevni urbani
sistem”. Izvor. Macura, V.. Grad i urbanizovani predeo, Sumarski fakultet Univerziteta u Beogradu, Beograd, 1989., dostupno na
http://bs.scribd.com/doc/45108140/Urbanizam.

293 Prema Morrish-u i Brown-u, karakter stambenog naselja je rezultat kvaliteta, pristupagnosti i ugodnosti - komfora mesta, i nastaje iz
sledecih atributa: 1. Lokacija - parcela i naselje; 2. Razmera - prostorna (veli¢ina) i vremenska (obim i brzina, na pr. saobracaja); 3.
Diverzitet - funkcije i njihove medusobne veze; 4. Vreme - mesta se menjaju svakodnevno, sezonski i tokom viSe generacija; 5. Kretanja -
transport (kvalitet, udobnost, brzina). Izvor: LaGro, J.A.: Site Analysis: A Contextual Approach to Sustainable Land Planning and Site
Design, Second ed., str. 194., John Wiley and Sons, Inc., Hoboken, NJ, 2007.
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sledeci set kriterijuma koji su presudni za ustanovljavanje granica naselja i njegovu tipizaciju u okviru
urbanog tkiva:

Morfologija i prostorna celovitost (prirodne i stvorene granice);

Istorijska starost prostora i vremenska komponenta;

Karakter naselja, demografski profil i udeo nepoljoprivrednog stanovnistva;

Distanca od istorijskog jezgra grada;

Gustina naseljenosti, gustina radnih mesta i sadrzaja;

Zoniranje javnog gradskog transporta;

StatistiCka podela naselja i vazeca regulativa;

Scenario planskog razvoja prema GUP-u: planirane namene povrsina, centri i saobracajna mreza.

N>R WD~

Sa stanovista prethodno navedenih kriterijuma, ovo istraZivanje diferencira 4 karakteristicne podceline
naselienog podru¢ja GUP-a Nis:

1. Centralna gradska zona

Prostorno definisanje najuzeg gradskog centra najéeSce se vezuje za istorijsko jezgro grada ili podrucje
koje je blisko sa njime povezano. Najuzi centar karakteriSu istorijska slojevitost, visoke ambijentalne
vrednosti, reprezentativni objekti, visoke vrednosti koeficijenata zauzetosti i izgradenosti i najveca
koncentracija centralnih funkcija. Sa porastom grada jezgro prerasta u centralnu gradsku zonu.

2. Urbani prsten

Predstavlja prelaznu zonu izmedu centra i rubova grada u okviru kontinualno izgradenog gradskog
tkiva, gde su sva naselja definisana kao ,gradska naselja“. U okviru ove zone smesteni su sekundarni
gradski centri. U trenutnom vremenskom preseku procesa urbanizacije grada NiSa, granica gradskog
prstena predstavlja liniju do koje dopire kontinualno izgradeno gradsko tkivo, sa izduzenim gradskim
L,pipcima“ duz glavnih saobracajnih arterija ka izlazu iz grada.

3. Suburbani prsten satelitskih naselja

Suburbanom prstenu satelitskin naselja pripadaju “ostala naselja” u kojima se definiSe ,stanovanje
umerenih gustina u gradskom podrucju“ (barem u nekom delu KO naselja, izuzev Popovca), gde je
udeo nepoljoprivrednog stanovnis§tva manji od 2% i koja se neposredno oslanjaju na kontinualno
izgradeno gradsko tkivo. Ova naselja (izuzev Gabrovca i dela Kamenice) su jo$ prethodnim GUP-om
1995-2010 bila proglaSena za ,prigradska“, dok ih vazeCi GUP tretira kao ,prigradska naselja sa
gradskim stanovanjem®. Proces transformacije nekadasnjih sela u najpre meSovita prigradska, a potom i
u gradska (najéeSce radnicka) naselja je zapogeo Sezdesetih godina 20. veka i u velikoj meri je danas
realizovan. Sacinjavaju ga cele katastarske opstine Brzi Brod, Nikola Tesla, Deveti Maj, Popovac, Gornji
i Donji Komren, Donja VreZina, Pasi Poljana, MedoSevac, Suvi Do, Gabrovac i deo KO Kamenica (PN-
14-29B). Navedena naselja su gotovo potpuno nepoljoprivredna, iako jo§ uvek poseduju neka ruralna
obeleZja. Suburbani prsten je zbog linearnog Sirenja grada duz glavnih saobracajnica poprimio veoma
izduzeni, razudeni oblik, te bi se u sluaju NiSa mogao nazvati i suburbanim pojasom.

4. Zona udaljenih stambenih satelita

To su ,ostala naselja“ u rubnom delu planskog podruéja GUP-a, odnosno nekadasnja seoska naselja
koja su u8la u obuhvat GUP-a 2010-2025, u kojima se definiSe ,stanovanje umerenih gustina u
prigradskim naseljima“ ili ,stanovanje niskih gustina u prigradskom podrucju — vikend zone* (Bubanj,
Gornja VreZina, Gornje Medurovo, Donje Medurovo, Prva Kutina, Cokot, Mramor, Krusce, Lalinac,
Trupale, Vrtiste, Camurlija, Rujnik, Hum, Brenica, Kamenica, Donji Matejevac, Gornji Matejevac, Knez
Selo, MalCa, Prosek, Jeladnica, Koritnik i Gornja Toponica). U prethodnom GUP-u 1995-2010 navedena
naselja su tretirana kao seoska. Danas ova naselja nisu u neposrednoj fizickoj vezi sa postojecim
kontinualnim tkivom grada, ve¢ su od njega odvojeni veCim potezima neizgradenog zemljista
(poljoprivredno zemljiste, Sume, livade itd.). U slu¢aju gradskog podrucja NiSa udaljeni stambeni sateliti
imaju sve karakteristike pseudourbanih naselja jer i dalje imaju pretezno ruralnu fizionomiju i karakter.
Proces transformacije seoskih naselja u prigradska je tek zapoceo.
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=r -FPAH
FPAHMLIA AfIMUHMC TPATUBHOT NOfPYUJA

FPADA HHILA. (596,79 km2) @ H%"m‘ﬁ%ﬁm“
FPAHMLIE FPARCKMX QMIUTHHA E%?é”al’hﬂcr&%x HACEIbA -
— AT NP AT Y O mrmmpcmmmres
LIEHTAP NPALCKOIr HACE/bA
FPAHVLIA MYT1-a HULLA 1995-2010. ............... (150,38 km2) SRR DADA
NS PAHWULIA LLEHTPAINHE MPAOCKE 30HE
S PAHWUA YPEAHOI MPCTEHA
MPAHULIA CYBYPBAHOTI MOJACA
s MPAHWLIA 30HE CTAMBEHWX CATEIMTA Legenda UZ Prl|Og 1
. . . Povrsina Gustina
. - Udeo poljop. | Broj stanovnika .
g%icelme podrucja Katastarska opstina stanovnistva gra dev. nasellje-
-a o K.0. Ukupno rejona K.O. nosti
km2 st/km2
Kontinualno M.I§-01, M!E-OZ, ME-03 / 83 455
izgradeno H!?‘Crve”' Krst / 12223\ 4e9008 | 40,76 4470
gradsko tkivo IS-Pantelej / 33837
Nis-Palilula / 52 693
Gradsko naselje | Niska Banja / 4180 4180 473 884
Brzi Brod 06 4555
Deveti Maj 09 47173
Donja Vrezina 05 6629
Medosevac 08 2641
. .| Nikola Tesla 08 4453
Suburbani pojas Gornji Komren 07 910
2 sateh?sklh Donji Komren 13 1831 35801 41,83 856
naselja PN-14-29B / 2 050*
Pasi Poljana 1,5 2892
Suvi Do 1 996
Gabrovac 1,5 1216
Popovac 1 2855
Bubanj 45 535
Gornja Vrezina 20 1142
Gornje Medurovo 45 988
Donje Medurovo 13,9 1691
Prva Kutina 1 942
Cokot 15,4 1403
Mramor 3 640
Krusce 12 819
Lalinac 12,4 1801
Trupale 78 2148
Zona udaljenih \C/::Inswtjrli'a ;73'8 ; 41616
3 | stambenih murll ' 26 042 73,69 353
satelita Rujnik 5,6 489
Hum 79 1255
Brenica 7,2 512
Kamenica 2,2 1650*
Donji Matejevac 6,2 825
Gornji Matejevac 9 2482
Knez Selo 3,6 870
Malca 26 963
Prosek 2 586
Jelasnica 1,6 1566
Gornja Toponica 0,6 1073
Koritnik / 0

* Napomena: Prema prvim rezultatima popisa 2011. godine, ukupan broj stanovnika u KO Kamenica iznosi 3700. Od ovog broja oko
1650 stanovnika Zivi u naselju Kamenica (prema Popisu 2002.), dok preostali broj Zivi u delu Kamenica 2 - Vinik (PN-14-29B).

** Prema Popisu 2002.

Tabela 9. Podela teritorije GUP-a Ni§ na karakteristicne podceline i pripadajuca naselja.
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U ovoj podeli gradskog tkiva koriS¢ene granice katastarskih opstina, koje obuhvataju i gradevinsko
zemljiSte i zemljiste na kome se izgradnja ne predvida (Prilog 1, Tabela 9). Na osnovu broja stanovnika
iz Poslednjeg popisa 2011. godine dobijen je ukupan broj stanovnika u svakoj karakteristicnoj podcelini
grada. Prilikom proraCuna gustine naseljenosti za vrednost povrSine uzimaju se vrednosti povrSine
nastanjenog podrucja, odnosno povrSina gradevinskog rejona. Najveca gustina naseljenosti je u okviru
kontinualno izgradenog gradskog podrucja i iznosi 4470 st/km2 (centralna zona i urbani prsten). Razlika
u gustini u suburbanom pojasu satelitskih naselja i u zoni udaljenih stambenih satelita je znatna i iznosi
856 st’/km2 naspram 353 st’km2 (Tabela 9). Vrednosti broja stanovnika pojedinih zona i dobijene
gustine naseljenosti potvrduju opredeljenje ovakve podele planskog podru¢ja. MoZe se konstatovati da
se grad i njegov suburbani pojas razvijaju dominantno duz osovine istok-zapad.

Vecina satelitskih naselja ne ispunjava velicinski kriterijum potrebnog broja stanovnika kako bi mogla biti
okarakterisana kao samostalne jedinice susedstva (5.000-7.000 stanovnika). Jedino naselja Brzi Brod,
Deveti Maj, Donja VreZina i Nikola Tesla zadovoljavaju vrednosti potrebnog broja stanovnika, ili su
veoma blizu te vrednosti. Sva ova naselja nalaze se u okviru suburbanog pojasa, i to na dominantnoj
razvojnoj osi grada u pravcu istok-zapad. Za ostala satelitska naselja suburbanog pojasa ocekuje se
dalji demografski rast. Naselja u zoni udaljenih satelita su i dalje pretezno seoska i nemaju dovoljan broj
stanovnika koji je potreban za samostalnu jedinicu susedstva. Vecina ovih naselja ne ispunjava ni
uslove minimalno potrebnih 2.000 stanovnika za gradsko naselje, dok jedan deo njih ne ispunjava ni
uslov da ima viSe od 90% nepoljoprivrednog stanovnistva.

6.2.3. Centri i gravitaciono podruéje centara na podrucju GUP-a Nis

MreZa centara na teritoriji planskog podru¢ja NiSa razmatra se u odnosu na: prethodno ustanovijenu
teritorijalnu  podelu urbanog tkiva i mreZu centara koja je predvidena vaZecom planskom
dokumentacijom. Za analizu sistema centara na podru¢ju GUP-a koristi se ista podela teritorije planskog
podrucja na centralnu zonu, urbani prsten, suburbani pojas satelitskih naselja — prigradskih naselja i
zonu udaljenih stambenih satelita, na osnovu prethodno klasifikovanih naselja i njihovih katastarskih
opstina. Medutim, kako bi se Sto preciznije sagledala veliCina podrucja opsluZivanja, za granice
gravitacionog podrucja, kao merodavnije, usvojene su granice gradevinskog rejona (Prilog 2)294.

Prema vaZzecoj planskoj dokumentaciji, mreza centara na podrucju GUP-a Ni§ 2010-2025 je hijerarhijski

struktuirana i obuhvata sledece nivoe2%:

1. Glavni gradski centar definiSe se u istorijskom jezgru grada.

2. Novi gradski centri koncipirani su na tri lokaliteta: 1) zona parka i trga ,Sveti Sava“ gde se odvija
proces formiranja novog centra najnastanjenijeg dela grada; 2) novi centar na prostoru postojece
kasarne ,Pantelej* kojoj predstoji promena namene iz vojne u civilnu, ¢ime Ce se na severnoj obali
NiSave ponovo formirati centar koji je postojao na Sirem prostoru Tvrdave; 3) novi centar koji ¢e se
formirati u NiSkoj Banji kao specificnom banjskom naselju.

3. Sekundarni gradski centri postoje, odnosno formira¢e se na sedam lokacija u sadasnjoj gradskoj
izgradenoj strukturi.

294 U pojedinim opstinama, katastarske opstine nalaze se unutar gradevinskog rejona, dok je u ostalim znacajno manji deo teritorije
namenjen izgradnji. Granice gravitacionog podrucja mreze centara predvidenih vaze¢im GUP-om sacinjavaju:

1. Urbani prsten: cele katastarske opétine Nis-Bubanj deo 1 (ME-01), Ni$-Cele Kula deo 1 (ME-02), Ni§-Cele Kula deo 2 (ME-03), Nis-
Crveni Krst, Nis-Pantelej, Nis-Bubanj, Niska Banja i deo katastarske opstine do granice gradevinskog rejona Nis-Cele Kula;

2. Suburbani pojas satelitskin naselja: cele katastarske opStine Brzi Brod, Deveti Maj, Donja Vrezina, MedoSevac, Popovac i delovi
katastarskih opstina do granice gradevinskog rejona Nikola Tesla, Gornji Komren, Donji Komren, PN-14-29B, Pasi Poljana, Suvi Do,
Gabrovac;

3. Udaljeni stambeni sateliti: cela katastarska op$tina Bubanj i delovi katastarskih opStina do granice gradevinskog rejona Gornja VreZina,
Gornje Medurovo, Donje Medurovo, Prva Kutina, Cokot, Mramor, Krudce, Lalinac, Trupale, Vrtiste, Camurlija, Rujnik, Hum, Brenica,
Kamenica, Donji Matejevac, Gornji Matejevac, Knez Selo, MalCa, Prosek, Jeladnica, Koritnik, Gornja Toponica.

2% Generalni urbanisticki plan Nisa 2010-2025, str.46., Zavod za urbanizam Ni$, Sluzbeni list grada Ni$a br. 43, jul 2011.
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4. Naseljski centri prigradskih naselja kompletiraCe se u okviru 18 prigradskih naselja koja su nastala
uglavnom transformacijom nekadasnjih seoskih naselja i postepeno su uklopliena u gradsku
strukturu.

5. Naseljski centri novih prigradskih naselja formirate se i kompletirati u okviru 16 sadasnjih seoskih
naselja koja ¢e se u planskom periodu transformisati u prigradska naselja.

6. Centri zajednica naselja formirace se u tri sadasnja seoska naselja koja su planiranom mrezom
naselja u okviru nacrta Prostornog plana administrativnog podrucja grada NiSa planirana kao centri
zajednice naselja. Cetvrti centar zajednice naselja takode se nalazi u okviru podrugja GUP-a, ali
njemu gravitiraju naselja izvan planskog podrucja (Gornja Toponica).

7. Specijalizovani centri planirani su na sedam lokacija u poslovnim zonama na obodu gradskog
podrucja, uglavnom na povoljnim lokacijama u blizini koridora i petlji autoputeva.

Glavni gradski centar predstavlja najvisi nivo u mrezi centara. Novi gradski centri po klasifikaciji centara
odgovaraju rangu centra gradske opStine, a sekundarni gradski centri odgovaraju rangu centra
stambenog rejona. To je srednji nivo u hijerarhiji centara. Uo€ava se da se u planiranju mreZe centara
po GUP-u Ni§ 2010-2025 ponovo pominje termin ,prigradsko naselje®. Veliki deo naseljskih centara
prigradskih naselja nalazi se u okviru suburbanog pojasa satelita (naselja kod kojih je proces
transformacije iz seoskih u suburbana kompletiran u velikoj meri). Centar zajednice prigradskih naselja
Deveti Maj nalazi se u suburbanom pojasu. Preostali naseljski centri prigradskih naselja i naseljski centri
novih prigradskih naselja pozicionirani su u zoni udaljenih satelita, kao i centri zajednice novih
prigradskih naselja.

Podruje grada NiSa (obuhvat gradskih naselja NiSa) sacinjavaju centralna zona i urbani prsten sa
182.208 stanovnika po rezultatima popisa iz 2011. godine. Ova veli€inska kategorija odgovara velikim
gradovima. Glavni gradski centar nalazi se u obuhvatu centralne zone, dok su sekundarni centri
smesSteni u urbanom prstenu. Glavnom gradskom centru, pored stanovnika gradskih naselja, gravitira i
stanovnistvo satelitskih naselja podruc¢ja GUP-a, odnosno ¢itava administrativna teritorija Grada NiSa sa
257.867 stanovnika. S obzirom na veli€inu (povrsSinu i broj stanovnika) kontinualno izgradenog gradskog
tkiva NiSa, za analizu centralnih mesta u ovom istrazivanju potrebno je izdvojiti njegove karakteristicne
podceline. DefiniSu se tri specificne podceline urbanog prstena:

1. Obodno podrucje centralne gradske zone - prelazno podruéje u vidu novog prstena koji obuhvata
postojece jezgro, u kome se meSaju Cetvrti sa jakim centralnim obeleZjima i mirne Cetvrti sa niskom
koncentracijom sadrZaja, mahom stambenog karaktera.

2. Zona uzeg urbanog prstena — zona u kojoj se predvidaju sekundarni gradski centri.

3. Obod urbanog prstena - naselja na krajnjoj gradskoj periferiji.

TNErE| =PAHULIE:
MABHW rPAOCKW LUIEHTAP -

FPAHHUA ABMHHUCTPATHBHOT NOOPYYWA YPBAHW NPCTEH

FPARA HHLUA. (596,79 km2)

HOBW NPALCKM LIEHTPU -
YPBAHW NMPCTEH

CEKYHOAPHW MPAJICKW LIEHTPU -
YPBAHU MPCTEH

TPAHNLUE FPAQCKHX OMWTHHA

OO0 @

FFAHHULA HOBOT MEHEPANHOT YPEAHMCTUMKOM
TNAHA HULIA 20182025, ... .. . .. .. (266,77 km2) LIEHTAP MPAJCKOI HACEILA
- HALKA BAHA

HACEJbA - CTAMBEHW CATENATA

MPAHULIA TPABEBMHCKOI PEOHA 30HE
CTAMBEHUX CATEITA

Legenda uz Prilog 2.
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-
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e PAHALA TPABEBUHCKOM PEOHA LEHTPUY MPUIPALCKMX HACEJBA -
YPBAHOT MPCTEHA 0 CTAMBEHW CATEINUTU
PAHWLIA FPABEBUHCKOT PEOHA
CYBYPBAHOT MOJACA @ UEHTPI SAJEOHWLIE NPUTPAIICKAX

CMNEUWJANM3OBAHU LEHTPU

141



s e SO W |

1Pr|Iog 2. Centn defmsanl GUP -om Ni§ i graniceé o '1' 0% w
Egradevms_kog rejona njihovog gravitacionog podrucja. gl R RS o




Podru¢je GUP-a izvan utvrdene granice Grada saCinjavaju satelitska naselja - nekadasnja sela, u
pojasevima suburbanih i udaljenih satelita. Neka od ovih naselja imala su formiran seoski centar, a
pozicionirana su u neposrednoj blizini i zoni uticaja grada. U vecini sluCajeva ta naselja imala su
samostalni karakter i nisu objedinjavala vie primarnih sela. Centri zajednice naselja (osim Gornje
Toponice) takode su imala karakter prigradskih naselja i nisu objedinjavala nize kategorije, a nalaze se
u neposrednoj zoni uticaja gradskih naselja NiSa i NiSke Banje (Slika 63). Zbog takve dispozicije,
naselja koja predstavljaju nekadasnja sela sa seoskim centrom i centre zajednica sela ne mogu ni
danas da adekvatno ispune svoju ulogu prema naseljima koja im gravitiraju, ili bi mogla da im
gravitiraju. OteZana je prostorna i socijalna dostupnost javnih sadrzaja i usluga koje ova naselja mogu
da pruze. Centri zajednice naselja imaju pasivnu ulogu u naseljskoj mreZi — oni trpe razvojne uticaje
grada ali ih ne prenose dalje2%. Zato su ostala naselja, koja predstavljaju nekadasnja sela nize
kategorije, upucena direktno na udaljenija gradska naselja, iako bi mnoge potrebe mogli da zadovolje u
centrima zajednice naselja.

Paligrace
[ ] KnBle
O\,'ele Polje
Cerje
mava
8 Q) itikovac e

Bertinac @ Paljina
Leskovik

TPAHULIA TEPUTOPUJE \/\
BPACKO-MNAHUHCKO M NOTPAHUUHO s

NoAPYYJE ONWTUHE HULWI

BAXHUIM NYTEBU \/
30HA YTULIAJA HULIKE BAHE -

BPACKO-NMNAHUHCKO U MOrPAHUYHO

$ NOAPYYJE ONWTUHE HALLKA BAHA
30HA 3AJEIHUYKOT YTULAJA PEKE N

Slika 63. Zone uticaja gradskih i seoskih naselja — administratitvna teritorija grada Nia. lzvor: Mitkovic, P.;
Vasilevska, Lj.; Dini¢, M.; Bogdanovi¢, |.: Funkcionalna tipologija seoskih naselja na teritoriji grada Nisa, str.229.,
Zbornik savetovanja “Selo u novim razvojnim uslovima®, str. 221-232, (Bac, oktobar 2003. godine), Udruzenje
urbanista Srbije, Beograd, 2003.

30HA YTUUAJA TPALIA HALWIA

6.2.3.1. Mreza centara na podrucju GUP-a Nis i njihove funkcionalne veze

Posmatrajuéi mrezu planiranih centara prema GUP-u, mozZe se konstatovati da grad Ni§ predstavija
primer velikog grada na pocetku razvoja policentrizma, i u sluaju kada se posmatra samo gradsko
podrucje Nisa, kao i u sluaju kada se sagledava celokupna teritorija GUP-a. Postoje¢a mreza centara
je urazvoju i prema planskom scenariju rasta grada se ocekuje da ¢e biti realizovana.

2% Mitkovi¢, P.; Vasilevska, Lj.; Dini¢, M.; Bogdanovic, |.: Funkcionalna tipologija seoskih naselja na teritoriji grada Nisa, str.226., Zbornik
savetovanja “Selo u novim razvojnim uslovima’, str. 221-232, (Bag, oktobar 2003. godine), UdruZenje urbanista Srbije, Beograd, 2003.
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Postojeca mreZa centara gradskog podrucja Nisa je hijerarhijski struktuirana, sadrzi Cetiri nivoa centara

ali oni nisu dovoljno razvijeni:

e |V nivo (viSi) - Glavni gradski centar;

o |l nivo (srednji) - Centri gradskih opstina: jedan formirani centar u opstini Medijana, jedan planirani
centar u opstini Crveni Krst i jedan delimino oformljen centar u gradskom naselju NiSka Banja (novi
gradski centri); Centri stambenih rejona: sedam centara (sekundarni gradski centri);

e |l nivo (nizi) - Centri stambenih Cetvrti u urbanom prstenu (lokalni centri);

e | nivo (nizi) - Centri stambenih zajednica (lokalni centri), kojima gravitiraju centri primarnih
stambenih grupa kao nulti, najnizi nivo centara.

Na podrucju GUP-a 2010-2025 Nis javljaju se dva tipa centara. U postojeCem stanju naseljski centri
satelita u suburbanom pojasu i centri udaljenih satelitskin naselja imaju rang koji je priblizan centrima
stambenih zajednica u gradskom podrucju (I nivo). Centri pojedinih naselja koja imaju manje od 2.000
stanovnika, uglavnom iz zone udaljenih satelita, po rangu odgovaraju centrima primarnih stambenih
grupa (nulti nivo). Centri zajednice naselja u suburbanom pojasu i zoni satelitskih naselja bi trebalo da
odgovaraju centrima stambenih Cetvrti (Il nivo). Medutim, sadrzaji, pristupaénost, privlacnost i centralitet
ovih centara se veoma razlikuju od centara u okviru gradskog podrucja. Ubrzan razvoj motorizacije
omogucio je da se urbane potrebe lako zadovoljavaju u gradu, te se centar zajednice naselja Deveti Maj
nije razvio kao centar Il nivoa.

Kao osnov za izradu mreZe centara na podrucju GUP-a koris¢eni su GUP Ni§ 2010-2025 i Prostorni
plan administrativnog podrucja grada Nisa 2021. Ovom planskom dokumentacijom se centri ,ostalih®
naselja (ne-gradskih) uglavnom zadrzavaju i ugraduju u planirani sistem centara na podruc¢ju GUP-a
NiS. GUP jedino u naseljima Koritnik i Donji Komren ne predvida naseljske centre. Naselje Koritnik
prema poslednjim rezultatima Popisa 2011. nema stanovnika. Umesto u naselju Donji Komren, Cija je
teritorija naknadnom administrativnom podelom smanjena, predvidaju se dva naseljska centra u
neposrednoj blizini ovog naselja - Pantelej | i Pantelej Il, u zoni u kojoj se deSava urbana disperzija
(Prilog 3). Zbog velikog prostornog obuhvata planskog podruja GUP-a Ni§, centri nizeg nivoa u
urbanom prstenu (centri stambenih Cetvrti i njima gravitiraju¢i centri) biCe razmotreni na manjem,
detaljno analiziranom podrucju.

U Tabeli 10 mogu se videti funkcionalne veze centara naselja u mrezi na podru¢ju GUP-a Ni$. Analiza
tabele potvrduje da je u gradu NiSu tek zapoCeo proces razvoja policentrizma, odnosno da se Ni$ nalazi
u procesu transformacije srednjeg u veliki grad. Ne postoji hijerarhija u formiranim funkcionalnim
vezama na celoj gradskoj teritoriji, niti su te veze oformliene na celom planskom podruéju GUP-a.
Glavnom gradskom centru gravitiraju centri stambenih rejona i centar gradske opstine Medijana, $to je
dobra hijerarhijska postavka, ali mu takode direktno gravitiraju centri satelitskin suburbanih naselja
MedoSevac (koji poseduje odredene karakteristike gradskog naselja) i Popovac, centri udaljenih satelita
Trupale, Vrtiste i Camurlija (koji imaju fizionomiju seoskih naselja), kao i centar zajednice primarnih
seoskih naselja Gornja Toponica. Ova naselja ne nalaze se na dominantnoj osi razvoja grada. Glavni
gradski centar je rasterecen u severnom i isto¢nom delu, gde formirani centar opstine Medijana (C1) i
planirani centar opstine Crveni Krst (C2) vrSe prihvat potreba ,ostalih (trenutno prigradskih i seoskih
naselja) iz tih kvadranata GUP-a, kao i u juznom i jugozapadnom delu gde to Cine centri rejona (C3, C4,
C5). MoZe se konstatovati da je trenutno najrazvijeniji ogranak mreze u gradskoj opstini Medijana sa
Centrom 1, kome direktno gravitira centar rejona Centar 7, a njemu dalje centri suburbanih satelitskih i
udaljenih satelitskih naselja. Centar 6 gravitira ka Centru 1, ali zbog blizine gravitira i glavnom gradskom
centru. UoCavaju se jake medunaseljske veze izmedu stambenih zona severno i juzno od NiSave u tom
podru¢ju, odnosno veoma snazan polarizacioni uticaj Centra 1 na naselja severno od reke. Centar 8
trenutno takode gravitira Centru 1, a razlog tome treba traZiti u Cinjenici da opStinski gravitiraju¢i centar
za podrucje opstina Pantelej i Crveni Krst (C2) jo$ uvek nije oformljen.
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R Gravitirajuci centri / Urbani Suburbani - i
ang - - : . Udaljeni sateliti
Podcelina planskog podrucja prsten pojas satelita
Centar 1
Centar 2 Trupale
. . Centar 3 MedoSevac VrtiSte (preko Trupala+ direktno)
4 Glavni gradski centar Centar 4 Popovac & "
amurlija
Centar 5 Gornja Toponica
Centar 6
Niska Banja
Centar 7
Centar 1 Centar 8 / /
. = Pantelej |
Centri @ Centar2 Centar 8 Pantele |l Hum
gradskih & Centar 9 antete) Rujnik (preko Huma)
opétina s Gorniji Komren :
] Prva Kutina
S Nidka Banja Nikola Tesla Koritnik
© Jeladnica
3 Centar 3 / Novo Selo Bubanj
Centar 4 / Pasi Poljana Gornje Medurovo
Centar 5 / Gabrovac /
Centri o Brzi Brod
stambenih '8 Centar7 / Nikola Tesla /
rejona s Suvi Do
% Centar 8 / Donja VrezZina Gornja Vrezina
% I Maléa
O Centar9 / / Gorniji Matejevac
Donje Medurovo
Krusce
Novo Selo Lalinac
o / / Cokot (preko D. Medurova)
(Deveti Maj) .
] S, Mramor (preko Krusca)
Centri- o Gornje Medurovo (preko D. Meduro.)
2a zajednice 2 Bubanj (preko D. Medurova)
naselja & Gomi / | Donji Matejevac
Matejevac Knez Selo
Brenica (preko Kamenice)
Jeladnica / / Prosek
Gornja Topon. | / / /

Tabela 10. MreZa centara naselja na podru¢ju GUP-a Ni§ i njihove funkcionalne veze — centri viSeg ranga i centri
koji im gravitiraju u svim karakteristi¢nim podcelinama planskog podrugja.

U mreZi centara na podruc¢ju GUP-a centri ,ostalih“ naselja gravitiraju nekom centru gradskih naselja
(glavnom gradskom centru, opStinskom centru, centru stambenog rejona) i preko njih ostvaruju
funkcionalno-prostorne veze sa javnim, snabdevackim i usluznim sadrzajima, ili centru zajednice
prigradskih naselja. Naselja Bubanj i Gornje Medurovo, uprkos gravitacionom upucivanju ka centru
zajednice prigradskih naselja (Deveti Maj), ostvaruju veze direktno sa gradom NiSom, $to je prikazano
alternativnom linijom gravitacije. To potvrduje stav da se centar zajednice naselja Deveti Maj nije razvio
kao centar zajednice gravitiraju¢ih naselja zbog jakog polarizacionog uticaja grada. Sli¢na situacija je i
sa naseliem Vrtiste, koje se upucuje na Trupale kao ,naselje sa ograniéenim funkcijama centraliteta“297.
Centru zajednice naselja Gornja Toponica gravitiraju primarna seoska naselja sa administrativnog
podrucja NiSa, ali ne i naselja sa teritorije GUP-a.

297 Prostorni plan administrativnog podrucja grada Nisa 2021, str.29., Zavod za urbanizam Ni§, Sluzbeni list grada Nisa br. 45, jul 2011.
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6.2.4. Suburbana naselja na podrucju GUP-a Nis$

Prilikom prostornog definisanja predgrada-suburbije grada NiSa, bi¢e koriS¢ena prethodno navedena
podela tipova suburbane forme koje je ustanovio K. Stanilov. Naselja na periferiji urbanih podrucja nisu
prisutna na podru¢ju GUP-a NiS. KarakteristiCan suburbani format planski nastalih gradova u Evropi su
veliki socijalisticki stambeni kompleksi, koji su prisutni i na podru¢ju grada NiSa, u zoni urbanog prstena.
Pored njih, u zoni urbanog prstena NiSa mestimi¢no su postojala i bespravna naselja, koja su nastala u
sedmoj deceniji 20. veka u rubnim zonama grada zbog nepostojanja urbanisti¢kog plana i nedovoljne
kontrole urbanog razvoja. Razvoj ovih naselja je do danas regulisan planskom dokumentacijom. Ostala
planska naselja NiSa u okviru urbanog prstena predstavljaju mesavinu individualnog i viSespratnog
stanovanja sa umerenim vrednostima gustina. Transformacijom NiSa od grada srednje veliCine u veliki
grad u tranzicionom periodu pojavila se u manjem obimu i urbana disperzija, u zonama izmedu granice
grada i okolnih, nekada$njih seoskih naselja (deo naselja Branko Bjegovié, Podvinik, Vinik, Calije,
Gorica). Urbana disperzija se povecava sa porastom grada i evidentnija je kod veoma velikih gradova,
tako da se sa porastom grada moze oCekivati dalji rasplinuti razvoj izvan urbane granice Nisa.

Kako Stanilov navodi da ,navedena lista suburbanih tipova nije konacna i da se moze prilagodavati
konkretnim razvojnim prostorno-drustvenim okolnostima®, stvorena je moguénost da se suburbani oblici
dopune jo$ jednim specifiénim formatom koji je relevantan za ovo istraZivanje, a to su stambeni sateliti.
Dakle, osim velikih stambenih kompleksa u kontinualno izgradenom gradskom tkivu i urbane disperzije
izvan grada, u ovom radu je usvojeno opredeljenje da se kao suburbija posmatraju i ona satelitska
naselja koja se neposredno oslanjaju na grad. Ta naselja se definiSu kao suburbani pojas satelitskih
naselja. UporiSte za tu tvrdnju nalazi se u vazecoj planskoj dokumentaciji NiSa koja ta naselja sagledava
kao prigradska, kao i u zapo¢etom procesu transformacije suburbanih satelita u gradska naselja. Ovaj
suburbani format takode se moze ustanoviti i kod ostalih vecih gradova u Srbiji. Suburbana satelitska
naselja imaju neka obelezja ostalih navedenih suburbanih tipova. Sliénost sa bespravnim naseljima je
najveca, s obzirom na to da ova, nekadasnja seoska naselja, karakteriSe period izrazito neplanskog
Sirenja u suburbanom pojasu Sezdesetih godina. Zbog razvoja izvan utvrdenih gradskih granica (granice
urbanog prstena) i zauzimanja okolnog grinfild zemljista moZe se povuéi paralela sa urbanom
disperzijom, posebno u slu¢aju demografskog pada po scenariju smanjivanja gradova. lako se neki novi
razvoj koji se oslanja na nekadasnja sela oko gradova deSava po obrascu urbane disperzije, on se ipak
ne moze smatrati delom seoskog naselja, niti se pak seosko naselje moze tretirati kao urbana disperzija
zbog specifine geneze i istorije.

Seoska naselja iz zone udaljenih satelita nee biti razmatrana u ovom istrazivanju. Prvi razlog tie se
scenarija razvoja grada NiSa. Prema GUP-u, naselja iz zone udaljenih satelita predstavljaju buducu
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suburbiju NiSa. VaZeca regulativa predvida rast grada, $to bi trebalo da izazove porast broja stanovnika
u udaljenim satelitima i njihovu transformaciju u naselja sa gradskim obelezjima. Medutim, posmatrajuci
aktuelne svetske trendove, po scenariju smanjivanja gradova takav planirani razvoj Nisa €ini se malo
verovatan. Drugi razlog je taj Sto sva naselja iz zone udaljenih satelita i dalje imaju pretezno ruralni
karakter i fizionomiju. | konacno, poslednji razlog ti¢e se veli¢ine naselja — udaljenih satelita. Kako su
ova naselja joS uvek seoska, a centri urbanih naselja zahtevaju odreden broj gravitirajucih korisnika,
takva naselja za sada ne pruZaju dovoljno elemenata za analizu njihovih centara. Stoga je opredeljenje
ovog istrazivanja da se ispita aktuelna suburbija grada NiSa, odnosno ona naselja iz suburbanog pojasa
satelita koja su ve¢ pretrpela transformaciju iz seoskih u suburbana i ostvarila potreban minimalan broj
stalnih stanovnika.

6.2.4.1. Demografska kretanja u suburbanom pojasu kao osnov za restruktuiranje mreze centara

Gustine naseljenosti i gustine sadrzaja u nekadasnjim selima koja su okruZivala velike socijalistiCke
gradove u Srbiji bile su dovoljne za neometano funkcionisanje ovih naselja. Poljoprivreda kao osnovna
delatnost omogucavala je egzistenciju Ziteljima i generisala kritiénu masu za ostale funkcije. Aneksiranje
seoskih i prigradskih naselja gradu u periodu posle Il svetskog rata pospesilo je gadenje poljoprivrede i
proizvelo fenomen dnevnih migranata koji Zive u ovim naseljima a rade u gradu. Tako su seoska naselja
u blizini gradova postala i pozZeljnija mesta za stanovanje jer su se u njih doseljavali oni zitelji udaljenijih
sela koji nisu mogli da reSe svoje stambeno pitanje u gradu. Istovremeno sa prilivom migranata u
posleratnom periodu, jedan deo starosedelaca prigradskih naselja selio se u grad kako bi ziveo u
neposrednoj blizini radnog mesta.

Posledice aneksiranja seoskih naselja gradu i nastanak dnevnih migracija ilustrovane su na primeru
NiSavskog okruga. UceS¢e dnevnih migranata iz ,ostalih“ naselja (34.655) u ukupnom stanovnistvu
okruga prema Popisu 2002. godine iznosilo 9,1%, a uce$¢e ovih migranata u ukupnom stanovnitvu
,ostalih“ naselja Cak 24,4% (Tabela 11). Prema istom izvoru, stanovnistvo iz ,ostalih“ naselja koje radi u
drugom naselju iste opstine (tadasnje Opstine NiS) (14.420) uCestvuje sa 3,8% u ukupnom stanovnistvu
okruga, odnosno sa 11% u ukupnom stanovnistvu ,ostalih“ naselja. Prema podacima najnovijeg Popisa
iz 2011. godine, radno aktivni dnevni migranti iz ,ostalih“ naselja (14.898) uCestvuju u stanovnistvu
Grada Nisa sa 5,8%, dok u broju stanovnika ,ostalih“ naselja njihov udeo iznosi 19,7% (Tabela 12).

Ukupno Aktivno stanov. Ukupan Ucenici i stud.
Broi Ukupno aktivno koje obavlja P koji se Skoluju
. roj . . g broj
Podrucje dnevnih stanovn. koje | zanimanje u L u drugom
stanov. . . . ucenika i o
migranata | obavlja drugom naselju naselju iste
L ; o studenata w g
zanimanje iste opstine opstine
g‘i‘r‘;%m Nisavski 381.757 40.430 20587 15279 | 10.843 6.033
Gradska naselja 250.518 5.775 4.228 859 1.547 73
Ostala naselja 131.239 34.655 25.359 14.420 9.296 5.960

Tabela 11. Dnevni migranti u gradskim i ostalim naseljima NiSa prema Popisu 2002.

Ukupno dnevnih migranata -

Aktivno stanovnistvo koje

Podrucje Broj stanovnika aktivno stanovnistvo koje obavlja zanimanje u istoj
obavlja zanimanje oblasti

Ukupno Grad 257.867 22.757 19.025

Gradska naselja 182.152 7131 4127

Ostala naselja 75.715 15.626 14.898

Tabela 12. Dnevni migranti u gradskim i ostalim naseljima NiSa prema Popisu 2011.
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Na primeru NiSa u periodu posle Il svetskog rata evidentan je veliki demografski rast u seoskim
naseljima u okolini NiSa - dana$njim prigradskim naseljima (Tabela 13). Za razliku od njih, u periodu
1991.-2002. broj stanovnika u samom gradu je stagnirao. U slede¢em popisnom periodu 2002.-2011.
broj gradskog stanovnidtva je neznatno porastao. Za razliku od grada, u poslednje dve decenije
tranzicionog perioda vecina prigradskih naselja povecava broj stanovnika. Naselja MedoSevac i Gornji
Komren beleze blagi pad broja stanovnika po poslednjem Popisu iz 2011. godine. Sto se smanjenja
broja stanovnika u naselju Donji Komren tiCe, mora se naglasiti da je ono administrativnog karaktera,
odnosno posledica izmene katastarskih granica.

. Broj stanovnika Gustina
Naselje
1948 1953 1961 1971 1981 1991 2002 | 2011 (2011) st/ha

Brzi Brod 568 595 1055 1935 | 2945 | 3593 | 4452 | 4555 | 61
Deveti Maj 607 630 746 1412 2976 3619 4305 4773 41
Donja Vrezina 552 600 818 1355 | 2270 | 2659 | 4088 | 6629 | 85
MedoSevac 902 1024 1777 | 2419 | 2608 | 2534 | 2704 | 2641 30
Nikola Tesla 686 880 1500 | 2360 | 3029 | 3672 | 3532 | 4453 | 68

Gornji Komren 606 665 767 749 846 713 946 910 29
Donji Komren 589 666 1370 | 2850 | 4185 | 4796 | 5725 | 1831* |33

Pasi Poljana 891 969 1050 1217 1471 1695 | 2139 | 2892 | 26
Suvi Do 319 326 442 564 631 802 935 996* | 42
Gabrovac 1165 | 1267 | 1282 | 1114 | 1168 | 1162 | 1189 | 1216 | 23
Popovac 1508 | 1638 | 1839 | 2064 | 2362 | 2489 | 2588 | 2855 | 26

Ni$ (gradsko pod.) | 49332 | 58656 | 81250 | 127654 | 161376 | 173470 | 173724 | 182208 | 45

* Smanjenje broja stanovnika zbog izmene granica naselja, nije merodavno.
** Broj stanovnika samo u granicama KO

Tabela 13. Uporedni pregled broja stanovnika u prigradskim naseljima Nisa.

Primer naselja Donji i Gornji Komren je posebno interesantan za ovo istrazivanje, jer u podrucju koje se
na njih neposredno oslanja dolazi do pojave urbane disperzije. Naime, viSe naselja u ovoj zoni je danas
spojeno (Gornji Komren, Donji Komren, Branko Bjegovi¢ i Ratko Jovi¢), pa je teSko razluditi gde koje
naselje poCinje a gde se zavrSava (Prilog 4). Ona naselja koja su nastala posle drugog svetskog rata
(Ratko Jovi¢ i deo naselja Branko Bjegovi€) usla su u obuhvat gradskog podrucja Nisa, dok su Gornji i
Donji Komren i preostali deo naselja Branko Bjegovi¢ ostali izvan granica grada. Prvobitno naselje Donji
Komren je 2002. godine po popisu imalo 5.725 stanovnika. Kasnije je stanovnidtvo mesta Donji Komren
podelieno na dve katastarske opstine (dve mesne kancelarije) - Branko Bjegovi¢ i Donji Komren. Deo
naselja Branko Bjegovi¢ nalazi se unutar granica podrucja gradskih naselja, dok je deo izvan. Broj
stanovnika nekadasnjeg naselja Donji Komren nije dostupan po popisu iz 2011, ve¢ samo podatak za
stanovnistvo katastarske opstine Donji Komren (1.831 stanovnik). Ostalo stanovnistvo je rasporedeno
po opstinama Pantelej, Kamenica i Gornji Komren. Naseljeno mesto koje je po Popisu 2002. nazivano
Donji Komren (danasniji Donji Komren i Branko Bjegovi¢ unutar i izvan urbane granice) ima preko 6.000
stanovnika, te je u ovom podrudju takode ostvaren demografski rast.

Geneza disperzivnog Sirenja u ovoj zoni vezuje se najviSe za tranzicioni period. Naselje Branko
Bjegovi¢ su u periodu posle Il svetskog rata poCeli da naseljavaju stanovnici okolnih sela koji su radili u
fabrikama u gradu, napustivsi svoja imanja. Naselje se najvise proSirilo devedesetih godina kada je
zapocelo doseljavanje izbeglih i raseljenih lica iz poslednjeg rata. Na naselje Branko Bjegovi¢ ka istoku
se dalje oslanja juzna padina brda Vinik. U podnoZju Vinika, duZ puteva za Hum, Kamenicu i Knjazevac,
prva spontana izgradnja poljskih ku¢a - vikendica zapoCela je u osmoj deceniji 20. veka2%. U periodu

2%8 Simonovi¢, D. (urednik): Enciklopedija Nisa - priroda, prostor, stanovnistvo, str.19., Gradina, Ni§, 1995.
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devedestih zapoCinje proces transformacije nekadasnjih vikendica u trajne stambene kuce (naselja
Podvinik i Vinik). Kako se izgradnja na teritoriji svih ovih naselja odvija u pojasu izmedu utvrdenih
granica gradskih naselja i nekadasnjih seoskih naselja, i kako gradska teritorija ima sporiji demografski
rast nego prigradska, moze se konstatovati da izgradnja na pomenutom podrucju ima karakteristike
post-socijalistiCke urbane disperzije. Prema GUP-u, u ovom podrucju uoava se dominacija stanovanja
umerenih gustina u gradskom podrugju.

= Z - - \ e AN ; & oy )Wy i =
= T T &= Z R = 7 SR o RS AT Y

i F 7 (% RN 7 ol % : 5
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Prilog 4. Pozicija naselja sa namenom povr&ina po GUP-u i planirani centri Pantelej | i Pantelej II. 1a- gradski deo
naselja Branko Bjegovi¢, 1b- vangradski deo naselja Branko Bjegovi¢; 2- Podvinik; 3- Vinik; 4- Donji Komren.

Analizom statistike migracija stanovnistva prigradskih naselja NiSa (ustanovljenih suburbanih naselja)
prema Popisu iz 2002. godine moZe se konstatovati veliki udeo doseljenog stanovniStva i konstantni
migracioni priliv nakon posleratnog perioda a do 2002. godine (Tabela 14). UoCava se da je veliki broj
migranata koji se u prigradska naselja doselio sa teritorije iste opstine2%9, od 29% u Pasi Poljani do ¢ak
67% u Gornjem Komrenu. Najniza vrednost broja migranata iz iste opstine (13%) je u naselju Nikola
Tesla, ali je to jedino naselje u okolini NiSa koje nema ruralni zametak (nastalo je posle Il svetskog rata
kao radnicko), pa je u njemu i najmaniji udeo migranata u ukupnom stanovnistvu.

UceSée migranata | UceScée migranata iz iste

Naselje Broj stanovnika Broj migranata* u ukupnom opstine u ukupnom
stanovnistvu % broju migranata* %

Brzi Brod 4452 2976 67 41

Deveti Maj 4305 2738 64 32

Donja VreZina 4088 2473 60 62

MedoSevac 2704 1300 48 39

Nikola Tesla 3532 2341 34 13

Gornji Komren 946 366 39 67

Donji Komren 5725 4761 83 62

Pasi Poljana 2139 1212 57 29

Suvi Do 935 554 59 59

Gabrovac 1189 355 30 44

Popovac 2588 1134 44 30

* Migranti iz nekadasnje Opstine Ni§
Tabela 14. Migranti u prigradskim naseljima NiSa prema Popisu 2002.

299 U vreme Popisa 2002. postojala je samo jedna opstina - opstina Nis.
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Prema dostupnim podacima iz poslednjeg Popisa 2011. godine, veliki je udeo migranata iz ,ostalih
naselja“ (39.435) u ukupnom broju stanovnika ,ostalih naselja“ na podru¢ju GUP-a (52%), dok migranti
iz iste oblasti (24.188) uCestvuju sa 32% u ukupnom stanovniStvu ostalih naselja (Tabela 15). Trend
doseljavanja u prigradska naselja u post-socijalistickom periodu (1991.-2011.) potvrduje se kroz broj
migranata iz iste oblasti u ,ostalim naseljima“ (7.525) koji iznosi 10% ukupnog stanovnistva, odnosno
31,1% od ukupnog broja migranata iz iste oblasti.

Broi Ukupan Broj Broj migranata iz UceSce migranata iz iste obl.
Podrucje sta r!lovnika broj migranata iz | iste oblasti u u periodu 1991-2011 u broju
migranata | iste oblasti periodu 1991-2011 | migranata iz iste oblasti %
Ukupno Grad 257.867 128.279 49.082 11.274 23
Gradska naselja 182.152 88.844 24.894 3.749 15,1
Ostala naselja 75.715 39.435 24.188 7.525 31,1

Tabela 15. Migranti u gradskim i ostalim naseljima NiSa prema Popisu 2011.

Pojava da se veliki broj migranata u prigradska naselja doselio iz iste opStine se moze obrazloZiti dvema
karakteristiCnim migracionim tendencijama:

1. Doseljavanje sa administrativnog podruja grada u prigradsku zonu. | dalje je aktuelan proces
doseljavanja iz udaljenijih sela sa teritorije opstine u prigradska naselja gde je cena stambenog prostora
znatno niZza no u gradu, a uslovi Zivota i javna infrastruktura danas znatno bolji od ostatka seoskih
naselja na teritoriji opStine. Medutim, prisutan je i obrnuti proces preseljenja - sa teritorije gradskog
podrucja u prigradsku zonu.

2. Preseljenje sa teritorije gradskog podrucja u prigradsku zonu. Postoji nekoliko razloga zbog kojih su
prigradska - nekadaSnja seoska naselja ponovo aktuelna za stanovanje. Prvo, izmenjene druStvene
okolnosti i prelazak na trziSnu privredu stavili su tacku na socijalisticku praksu ,obaveznog besplatnog
stana za sve“ u gradovima, tako da potomci nekadasnjih iseljenika iz seoskih naselja oko NiSa koji rade
u gradu teSko mogu da priuste svoj stan u gradu. Zbog blizine radnog mesta ¢esto renoviraju ili grade
na imanjima u nekadasnjim selima, §to za njih predstavlja ekonomski najpovoljniju opciju. Razvojem
motorizacije i gradskog prevoza prigradska naselja dostupna su u svega tridesetak minuta voznje.
Znacajno je unapredena i ostala infrastruktura, a cene stambenog prostora znatno su niZze no u gradu.
Mora se naglasiti i znacajan udeo onih radnika koji su bili na priviemenom radu u inostranstvu a poticu
iz prigradskih naselja. Ovo stanovnistvo gradilo je na svojim imanjima, kako bi se nakon penzionisanja
vracali u svoje rodno mesto (,devizna naselja®). Nakon penzionisanja na svoja imanja ¢esto se vracaju i
prvobitni stanari seoskih naselja. Druga primetna pojava je da nova, post-socijalistiCka visa drustvena
klasa sve viSe ispoljava ,zapadnjacke preferencije ka zivotu u individualnoj kuci, na komotnijim
parcelama i daleko od gradske buke i zaguSenja. Ovaj drustveni sloj zato kupuje parcele ili imanja u
prigradskim naseljima.

6.2.4.2. Transformacije funkcionalne strukture naseljskih centara u suburbanom pojasu

U vreme socijalizma, vecina seoskih naselja u danasnjem suburbanom pojasu Ni$a imala je formiran
seoski centar. Zbog neposredne blizine i uticaja grada, ovim seoskim naseljima nisu gravitirala okolna
primarna sela. Sliéno, i centri zajednice naselja imali su pasivnu ulogu u naseljskoj mrezi. Zato su sela
nize kategorije bila upucena direktno na udaljenija gradska naselja, iako bi mnoge potrebe mogli da
zadovolje u centrima zajednice naselja. MreZa centara NiSa prema GUP-u 2010-2025 zadrzala je takvu
ruralnu postavku, zadrzavanjem pojma i uloge ,centra zajednice naselja“. Primenjeni termin po GUP-u
,centri zajednice naselja“ asocira na trostepenu funkcionalnu tipologiju seoskih naselja, po kojoj se sela
dele na primarna sela, sela sa seoskim centrom i centre zajednica seoskih naselja3%. Medutim, kako

300 Simonovi¢, B., Ribar M.: Uredenje seoskih teritorija i naselja, str.54., IBl-inzenjering i projektovanje, Beograd, 1993.
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ova naselja vise nemaju seoski ve¢ suburbani karakter, postavlja se pitanje da li je nasledeni ruralni
model ,naselja sa centrom®i ,centra zajednice naselja“ danas odrziv.

IstraZivanje sprovedeno 2002./2003. godine u okviru projekta ,Pravci odrZivog razvoja sela na
administrativnom podrucju grada Ni§a“ ustanovilo je funkcionalnu strukturu naselja, koja su u to vreme
bila tretirana kao seoska3"!. Interesantno je uporediti funkcionalnu strukturu naselja iz 2002. godine i
danas$njeg stanja, prema ustanovljenoj podeli teritorije podruc¢ja GUP-a u ovom radu (Tabela 16). Sva
naselja koja se u ovom radu tretiraju kao suburbani stambeni sateliti su 2002. godine bila velika sela ili
sela srednje veli€ine. Tada je konstatovano da se pojedina naselja nalaze u fazi prelaska iz jedne u
drugu kategoriju jer u njima postoje sadrzaji koji su karakteristi¢ni za viSi nivo. Analizom tabele uoCava
se da je to sluCaj sela Gabrovac kategorije B sa sadrzajima 11b i 13 (koji inaCe karakteriSu kategoriju
V). U istrazivanju je takode napomenuto da postoje i manja sela koja dobrim delom imaju razvijene
funkcije koje su karakteristicne za sela sa seoskim centrom, ali je njihova populaciona veli¢ina
nedovoljina da ona u naseljskoj matrici i sustinski formiraju funkcionalnu zonu uticaja. To je slucaj
naselja Suvi Do. Karakteristiéno za oba ova naselja je da imaju samostalni karakter i da se nalaze u
neposrednoj blizini i zoni uticaja grada, zbog ¢ega su, uz Gornji Komren, jedina naselja srednje veli¢ine
koja su usla u obuhvat suburbanog pojasa satelita (gde dominiraju nekadasnja velika sela).

Naselie Stanje 2002. godine / seosko naselje2 Stanje 2014. godine / ostalo naselje
: Urbane funkcije Kat. Urbane funkcije Kat.

Brzi Brod 1,2,3,4b,5,7,9,10,11a,12 B 1,2,3,4b,5*,6,7,9,10,11b,12,13,15,16 P
Deveti Maj 1,2,3,4b,5,6,7,9,10,11a,12,14 V1 1,2,3,4b,5*,6,7,9,10,11b,12,13,14,16 P
Donja Vrezina 1,2,3,4b,5,9,10,11b,12 B 1,2,3,4b,9,10,11b,12,13,13,16 P
MedoSevac 1,2,3,4b,6,7,9,10,11b,12 V 1,2,3,4b,6,7,9,10,11b,12,13 P
Nikola Tesla 1,2,3,4b,6,9,10,11b,12 B 1,2,3,4b,6,7,9,10,11b,12,13 P
Gorniji Komren 1,2,3,4a3,5,8,10,11a,12 B 1,2,3,4a,5%,10,11a,12 P
Donji Komren 1,2,40,9,10,11a,12 B 1,2,3,4b,9,10,11a,12 P
Pasi Poljana 1,2,82,9,10,11b B 1,2,3,9,10,11b P
Suvi Do 1,2,3,4a,5,8,10,11a,12 A1 1,2,4a,11a,12 P
Gabrovac 1,2,3,4a,7,8,9,11b,12,13 B 1,2,4a,7,9,11b,12,13 P
Popovac 1,2,3,7,9,10,11a,12 B 1,2,6,7,9,10,11a,12,13 P

Kategorija A — Primarno seosko naselje: funkcije 1,2,3

Kategorija B — Selo sa seoskim centrom: funkcije 1,2,3,4a,5,6,7,8a,9,10,11a,12

Kategorija V — Centar zajednice seoskih naselja: funkcije 1,2,3,4b,5,6,7,8a,9,10,11b,12,13,14

Kategorija P — Prigradsko naselje: 1,2,3,4b,5,6,7,9,10,11b,12,13,14,15,16

1. autobusko stajalite; 2. prodavnica; 3. gostionica; 4a. sedite organizacione jedinice poljoprivredne proizvodnje
(otkupna stanica, zadruga); 4b. sediste organizacione jedinice poljoprivredne proizvodnje (otkupna stanica, zadruga,
primarna prerada poljoprivrednih proizvoda, manji industrijski pogoni, stovariste); 5. zadruzni dom-dom kulture; 6. po$ta;
7. zdravstvena ambulanta; 8. veterinar dolazi po potrebi; 9. mesna kancelarija; 10. zanatska radionica; 11a. odeljenje
Skole; 11b. osmogodiSnja Skola; 12. klub; 13. apoteka; 14. pijaca; 15. policijska stanica; 16. poslovanje-administracija

* nije u funkciji

Tabela 16. Funkcionalna struktura seoskih/ prigradskih naselja na teritoriji grada NiSa.

U sadasSnjem vremenskom preseku gustine naseljenosti stambenih satelita u suburbanom pojasu su
dovoline da omogucée postojanje naseljskih centara (Tabela 13). Funkcionalna struktura naselja se
donekle promenila u odnosu na seosku, ali nedovoljno da bi oblikovala kvalitetna centralna mesta.
Glavni razlog tome je $to je ubrzani razvoj motorizacije omogucio da se urbane potrebe lako
zadovoljavaju u gradu. Stoga se ni centar zajednice naselja Deveti Maj nije razvio kao centar viSeg
nivoa. SiromaSna ponuda sadrzaja i mali diverzitet funkcija snazno utiu na vizuelni identitet ovih
naselja. lako su naselja iz suburbanog pojasa satelita ve¢ dobila prostorna i strukturna obelezja

301 |strazivanje je sprovedeno 2002./2003. godine na Gradevinsko-arhitektonskom fakultetu u Nidu.
302 Mitkovi¢, P.; Vasilevska, Lj.; Dini¢, M.; Bogdanovi¢, |.: Funkcionalna tipologija seoskih naselja na teritoriji grada Nisa, str.230., Zbornik
savetovanja “Selo u novim razvojnim uslovima’, str. 221-232, (Bag, oktobar 2003. godine), UdruZenje urbanista Srbije, Beograd, 2003.
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gradskih naselja, njihovi centri nisu pretrpeli transformaciju i funkcionalno viSe odgovaraju centrima
ruralnih aglomeracija. Od centara u okviru gradskog podrucja znatno su skromniji po sadrzajima,
pristupacnosti, priviaénosti i centralitetu. Narocito je primetno nestajanje funkcije kulture - nekadasnji
Domovi kulture izgubili su svoju funkciju, a alternativni sadrzaji nisu formirani. Karakteristicno je i
nepostojanje ugostiteljsko-turistickih sadrzaja kao vazne podrske u zonama za uspostavljanje socijalnog
kontakta. Saobracajne veze prigradskih naselja ostvaruju se javnim gradskim prevozom, ali on nije na
zadovoljavajucem nivou. Polasci nisu Cesti i uglavnom su prilagodeni potrebama dnevnih migranata, $to
povecava upotrebu individualnih vozila.

Evidentne su vece gustine kod onih satelitskih naselja koja su se pripojila kontinualnom gradskom tkivu
(Donja Vrezina) ili se oslanjaju na dominantnu gradsku saobracajnicu na razvojnoj osi grada istok-zapad
(Brzi Brod, Deveti Maj, Nikola Tesla). Kod ovih naselja poc€inju da se pojavljuju nove centralne funkcije
(poslovanje, administracija, usluge), iako jo$ uvek u malom obimu. Bitno je naglasiti i €injenicu da se ovi
sateliti nalaze u blizini ve¢ razvijenih sekundarnih centara grada NiSa i da sa njima ostvaruju udobne
saobracajne veze (Prilog 3). Sto se naselja Donji Komren tice, iako je spojeno sa gradom ima manju
gustinu naseljenosti, zbog brzeg razvoja njemu naleglih naselia u kojima se definiSe gradsko
stanovanje. Periferni poloZaj Donjeg Komrena u odnosu na gradsku mrezu centara, nepostojanje
centralnih sadrzaja u samom naselju i eksplozivni razvoj podrucja izmedu ovog satelita i grada, uzroci
su slabijeg interesovanja korisnika za Zivot u Donjem Komrenu. Zbog veoma intenzivnog razvoja u delu
podruc¢ja GUP-a izvan granica Grada (naselja Branko Bjegovi¢, Podvinik i Vinik), GUP u nekadasnjem
selu Donji Komren ne predvida naseljski centar. Umesto njega, GUP predlaZze dva naseljska centra
Pantelej | i Pantelej Il u neposrednoj blizini Donjeg Komrena (Prilog 4), u zoni GUP-a u kojoj se deSava
urbana disperzija. Na taj nacin ovaj deo teritorije GUP-a predvida se za dalje Sirenje grada Nisa, a
urbana disperzija stavlja pod plansku kontrolu. Neke od planskih mera za ovo podrucje koje se mogu
konstatovati u GUP-u su: poveCanje gustina u podru¢ju (primena stanovanja srednje gustine),
predvidanje sadrzaja od javnog znacaja (Skola, vrti€) i predvidanje centralnih mesta. Centar Pantelej |
sadrzace poslovo-trgovinski kompleks, parkovsko zelenilo i stanovanje srednjih gustina u gradskom
podru¢ju. Centar Pantelej Il obuhvati¢e poslovno-trgovinski 