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Apstrakt: U okviru strategije prostornog razvoja Republike Srbije,
revitalizacija braunfilda oznacena je kao jedan od prioriteta, a raspoloZive
braunfild lokacije kao jedan od najvaznijih potencijala (strategije) prostornog
razvoja Srbije. Ovakav pristup potvrduje veliki znacaj braunfilda i ukazuje
na potrebu da se ova problematika sistemski uredi i unapredi, posebno ako
se uzme u obzir veliki broj napustenih ili zapustenih industrijskih i vojnih
objekata i objekata kulture u Srbiji. Ostvarenju navedenih ciljeva mogu
najpre da doprinesu jedinice lokalne samouprave, tako $to bi odgovarajucim
prostornim i urbanistickim planiranjem sistemski pokrenule i podrzZale
revitalizaciju braunfilda na svojoj teritoriji. Preispitivanjem planskih
dokumenata i strategija razvoja na lokalnom nivou mogli bi da se utvrde
problemi u procesu revitalizacije i mogucnosti za unapredenje ovog procesa, i
da se nakon toga problematika braunfilda ukljuci u prostorne i urbanisticke
planove kako bi se istakao znacaj revitalizacije i utvrdile odgovarajuce
mere za njeno sprovodenje. Zbog toga se u radu analizira pravni okvir za
prostorno i urbanisticko planiranje, ukljucujuci dokumente javne politike
i planske dokumente pojedinih jedinica lokalne samouprave koje su ovu
materiju delimicno uredile, uz osvrt na najbolju praksu u uporednom pravu.
Istovremeno se u radu daju odredeni predlozi kako da se revitalizacija
braunfilda integrise u proces prostornog i urbanistickog planiranja, vodeci
racuna o potrebi pravovremenog donosenja odgovarajucih, fleksibilnih
dokumenata kojima bi se podstaklo i omogucilo nesmetano sprovodenje
revitalizacije.

Klju¢ne reci: braunfildi, revitalizacija braunfilda, prostorno planiranje,
urbanisticko planiranje, prostorni razvoj
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Pojam brunfilda i znacaj njihove revitalizacije

Braunfildi se u literaturi oznacavaju kao lokacije koje su nastale kao
posledica prethodnog kori$¢enja lokacija ili okolnog zemljista, odnosno
prethodne namene lokacije; koje su napustene ili nedovoljno iskorisce-
ne; mogu imati probleme sa zagadenjem; uglavnom se nalaze u urbanim
podrucdjima; i za ¢iju ponovnu upotrebu je potrebna intervencija (Ferber
and Grimski 2002: 9). Ovakva definicija braunfilda sli¢na je onim da-
tim u Strategiji prostornog razvoja Srbije i Zakonu o prostornom planu
Republike Srbije, ali je od njih obuhvatnija.! Ipak, Zakon o prostornom
planu RS jasno ukazuje na ono $to je postavljeno kao jedan od glavnih
ciljeva Strategije — revitalizacija braunfilda moze da pomogne u stvara-
nju odrzivog urbanog ambijenta.

Revitalizacija braunfilda je klju¢ni aspekt urbane regeneracije (Perovi¢
i Kurtovi¢ Foli¢ 2012: 375) i klju¢na strategija odrzivog razvoja u Evropi
21. veka (Ferber et al. 2006: 3). Naime, ekonomske strukturne prome-
ne i opadanje tradicionalnih industrija dovele su do stvaranja velikog
broja braunfilda, i shodno tome do gubitka poslova, kao i propadanja
kvartova, pa ¢ak i ¢itavih gradova®. Ne iznenaduje stoga sto je veliki broj
zemalja tokom poslednjih decenija uspesno integrisao pitanje revitali-
zacije braunfild lokacija u razli¢ite javne politike, kako na centralnom,
tako i na lokalnom nivou, u pokusaju da na ovaj na¢in podstakne lokalni
ekonomski razvoj (npr. Ujedinjeno Kraljevstvo i Holandija). Ciljevi ovih
politika uglavnom su sektorske prirode, a za sada ni na nacionalnom ni
na medunarodnom nivou ne postoje dokumenti javne politike koji na
jedinstven nacin reguliSu celokupnu problematiku revitalizacije braun-
fild lokacija®.

1 Prema definiciji koja postoji u pravu Republike Srbije, braunfild oznac¢ava zemljiste koje je
ranije izgradeno i kori$¢eno, da bi u meduvremenu, usled ekonomsko finansijskih ili drugih
razloga bilo napusteno. Vid. Strategiju prostornog razvoja RS 2009-2013-2020; Zakon o
prostornom planu Republike Srbije od 2010. do 2020. godine.

2 Karakteristican je primer Ajndhovena u Holandiji, nakon obustavljanja velikog dela
proizvodnje u fabrici Filips, oko koje je i izgraden veliki deo grada. U Srbiji su indikativni
primeri Rakovice, Bora i Majdanpeka. Postojanje braunfilda negativno uti¢e na Zivotnu sredinu,
ekonomsko i socijalno stanje u regionu (Ferber and Grimski 2002: 3).

3 Sto i ne iznenaduje, s obzirom na §irok spektar tema koje revitalizacija braunfilda obuhvata:
prostorno planiranje, zadtita Zivotne sredine, drzavna pomo¢, stecaj i privatizacija, poreske
olaksice, zastita kulturne i istorijske bastine, i dr. Na nivou Evropske unije takode ne postoji
jedinstvena regulativa usmerena na revitalizaciju braunfilda - stavise, ¢ini se da ¢e pristup ovoj
problematici ostati sektorski. To ipak ne znaci da Evropska unija ne preduzima aktivnosti kojima
podrzava revitalizaciju braunfilda i urbanu regeneraciju (Carpenter 2010: 83-101; Waterhout
2008: 7 i dalje).
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Pitanje prostornog planiranja je od velikog znacaja za revitalizaciju
braunfilda, naro¢ito zato §to u uporednoj praksi zvani¢nici Cesto vide
prostorno planiranje kao jedan od instrumenata javne politike pomocu
kojeg je moguce postici vecu koherentnost javnih politika, odnosno kao
mehanizam zajednickog formulisanja javnih politika (Torfaen County
Borough Council 2004: 5). Ovo se najbolje postiZe na regionalnom ili
lokalnom nivou.

U tom pogledu narocito su ilustrativni primeri iz Holandije, zemlje
koja ima dugu tradiciju urbanisti¢kog planiranja, uglavnom zasnovanu
na decentralizovanom pristupu (Colantonio and Dixon 2011: 171; Goed-
man, Houtsma and Zonneveld 2008: 1-3), gde je revitalizacija prethodno
napustenih lokacija, uglavnom industrijskog nasleda, postala ne samo
pokreta¢ lokalnog ekonomskog razvoja, ve¢ i kulturne i turisti¢ke ponu-
de lokalne sredine, i znacajno doprinosi kvalitetnijem Zivotu stanovnika
(Colantonio and Dixon 2011: 168-185; Beckhoven and Kempen 2003:
853-875). Narocito je ilustrativan primer Roterdama, gde urbana regere-
nacija tokom poslednjih deceniju i po predstavlja uspesnu kombinaciju
aktivnog i strateskog pristupa lokalne samouprave re§avanju urbanistic-
kih, ali i socijalnih problema, uklju¢ujué¢i napustene lokacije u centru
grada (Colantonio and Dixon 2011: 168-186) i inicijativa privatnog sek-
tora, kao §to su medunarodno priznati primeri postupne revitalizacije
bez velikog pocetnog kapitala — Mini-mall® i Schieblock®. Ovakav pristup
revitalizaciji u velikoj meri se oslanja na uspesan primer pretvaranja sta-
re fabrike gasa u Amsterdamu u centar kulturne delatnosti (Koekbakker
and Verrhagen 2003; Miazzo 2009), ali svoje znacajno uporiste ima i
u participativhom procesu planiranja i razvoja’, dok svoj uspeh dugu-
je aktivhom lokalnom privatnom i nevladinom sektoru — naravno, ne
4 O ograni¢enjima i uporednoj praksi prostornog planiranja na nacionalnom nivou vise u

Alterman 2001: 1 i dalje; dok za prikaz uporedne prakse u pogledu prostornog planiranja vid.
narocito Larsson 2006: 1 i dalje.

5 Mini Mall je projekat postepene revitalizacije stare glavne Zeleznicke stanice u Roterdamu.
Nakon prve faze revitalizacije ovog braunfilda, inace spomenika kulture, Mini Mall je postao
novi centar kulturnog Zivota u Roterdamu (Garbizu Etxaide 2013; Provoost and Vanstiphout
2012: 102-10).

6 Schieblock je primer revitalizacije napustene poslovne zgrade u centru Roterdama u pristupacan
poslovni prostor za predstavnike kreativne industrije u centru grada; na krovu zgrade nalazi se
urbana basta (Buttenberg and Overmeyer 2015: 72; Ballegooijen and Rocco 2015: 1794-1810;
Buttenberg and Miiller 2014: 18-30).

7 Nakon temeljnog istrazivanja stavova stanovnika juznog Roterdama, 2005. godine potpisan je
tzv. juzni pakt, sporazum investitora, opstine i gradana, koji pociva na tri stuba - jako susedstvo,
privla¢ni kvartovi i snazan juzni deo grada (Colantonio and Dixon 2011: 174-177; ,,Pact op
zuid®). Participativni pristup prostornom planiranju, ali i revitalizaciji braunfilda jeste sine qua
non uspeha (Pippin 2009: 590-617; Danilovi¢ Hristi¢ i Stefanovi¢ 2013: 33-39).
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sme se zaboraviti da su politike koje se formuli$u na centralnom nivou
predstavljale, i predstavljaju, znacajan preduslov za pronalazenje novih
modela upotrebe napustenih zgrada®.

Jedan od najvaznijih potencijala prostornog razvoja republike Srbije
jesu raspolozive zapustene i napustene industrijske i vojne braunfild lo-
kacije, i mogu¢nost za izgradnju i obnovu gradevinskog fonda na ovim
lokacijama’. Postoje¢im dokumentima javne politike, kao $to su Stra-
tegija prostornog razvoja i Zakon o prostornom planiranju, u Srbiji se
nominalno pruza podrska revitalizaciji braunfild lokacija'®. Ipak, praksa
pokazuje da je uspes$nih primera revitalizacije u Srbiji prili¢cno malo, i da
pre predstavljaju rezultat pojedina¢nih napora nego sistemskog pristupa
i partnerstva izmedu jedinica lokalne samouprave i privatnog i civilnog
sektora. Ujedno, revitalizacija braunfilda u Srbiji trpi znacajna regulator-
na i administrativna ogranicenja i prepreke, dok istovremeno nedostaju
jasni sistemski i sektorski podsticaji za ponovnu upotrebu napustenih
lokacija. Na koji nac¢in se promisljenim prostornim planiranjem na cen-
tralnom i lokalnom nivou moze doprineti boljoj iskori$¢enosti napu-
Stenih lokacija i tako uvecati ekonomski, kulturni i turisticki potencijal
(Bonink and Hitters 2001: 227-240) jedinica lokalne samouprave?

Dokumenti javne politike Republike Srbije

Dokumenti javne politike, odnosno pravila o prostornom i urbani-
stickom planiranju Republike Srbije potvrduju izuzetan znacaj revitali-
zacije braunfild lokacija, buduci da se ovim pravilima uvodi definicija
braunfilda, a revitalizacija se oznacava kao jedan od prioriteta (strategi-
je) prostornog razvoja Republike Srbije. Revitalizacija treba da pomogne
u re$avanju brojnih ekonomskih, socijalnih i ekoloskih problema grado-
va, ali 1 u zaustavljanju preteranog Sirenja naselja odnosno uzurpiranja
poljoprivrednog zemljista za gradenje''. Zato je jedan od glavnih ope-
rativnih ciljeva prostornog razvoja Srbije zaustavljanje i stroga kontrola
neracionalnog $irenja gradevinskih podrudja i vece angazovanje braun-
filda odnosno pazljiv i racionalan pristup grinfild investicijama. Dakle,

8 U tom smislu narocito se istice Nacionalni program za obnovu kulturnog nasleda, kojim su
definisani ciljevi i osnovna nacela politike u ovoj oblasti, a koji je Holandija donela svesna znacaja
obnove starih zgrada, spomenika i kompleksa (Vid. ,National Redevelopment Programme®).

9 Vid. Tabelu 6: SWOT analiza prostornog razvoja Republike Srbije, Zakon o prostornom planu
Republike Srbije od 2010. do 2020. godine

10 Vid. dole u delu ,Dokumenti javne politike Republike Srbije*.
11 Vid. t. 293. Strategije prostornog razvoja RS 2009-2013-2020.
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osnovni cilj racionalnog kori$¢enja gradevinskog zemljiSta jeste ograni-
¢avanje fizickog Sirenja gradevinskih reona na razumnu meru, uz sti-
mulisanje urbane obnove i aktiviranje zapustenih, braunfild lokaliteta'2.

Ovakav pristup braunfild lokacijama predstavlja osnov za njihovu
revitalizaciju i za sistemsko uredenje i unapredenje ove problematike,
posebno zbog toga sto se u dokumentima javne politike na vise mesta
naglasava znacaj revitalizacije. Revitalizacija industrijskih lokaliteta
oznacena je kao jedan od elemenata prostorne organizacije industrije u
Republici Srbiji i njenog odrzivog prostornog razvoja, i kao mehanizam
za delotvornije koriS¢enje teritorijalnog kapitala Srbije, jer se korisce-
njem braunfilda sprecava $irenje gradova na racun poljoprivrednog ze-
mljista koje se nakon prenamene koristi za izgradnju. Ovi dokumenti
zatim predvidaju da urbana obnova i reciklaza i zastita graditeljskog na-
sleda treba da se zasnivaju na aktiviranju braunfilda u urbanim naseljima
uz prethodno rasc¢is¢avanje kontaminiranog zemljista i prilagodavanje
savremenim standardima. Predlaze se istovremeno i revitalizacija voj-
nih braunfilda, posebno neperspektivnih kompleksa, ukazivanjem na
potrebu da se izvrsi konverzija statusa posebne namene u drugu, civilnu
namenu i funkciju.

Kao strateski prioriteti prostorne distribucije i razvoja industrije (do
2014) odredeni su: 1) izrada strategije ozivljavanja industrijskih braun-
fild lokacija; 2) izrada katastra braunfild lokacija u svim opstinama i gra-
dovima Republike Srbije; 3) utvrdivanje institucije na drzavnom nivou
koja bi se bavila urbanom obnovom, reciklazom i ponudom braunfild
lokacija. Navedeni ciljevi odredeni su kao dugoro¢ni, pa je za njihovo
odrzivo ostvarivanje potrebna znacajna pomo¢ drzave i lokalne samou-
prave (javnog sektora), u saradnji sa svim drugim zainteresovanim akte-
rima (privatnog sektora i civilnog drustva). U tom pogledu se u Strategiji
prostornog razvoja RS daju odredene smernice za unapredenje procesa
revitalizacije, bez utvrdivanja posebnih, konkretnih mera za sprovodenje
propisanih smernica (npr. utvrdivanje dodatnih podsticaja investitorima
da ulazu u revitalizaciju;"* aktivna uloga lokalne samouprave u procesu

12 Vid. t. 184. Strategije prostornog razvoja RS 2009-2013-2020; Zakon o prostornom planu
Republike Srbije.

13 Neki od ovih podsticaja investitorima mogu biti poreske olaksice (npr. kod plac¢anja
poreza na imovinu, poreza na dobit pravnih lica), subvencije, odnosno grantovi (npr. za izradu
prethodnih studija izvodljivosti revitalizacije, za finansiranje troskova same revitalizacije, za
procenu stepena ekoloskog opterecenja, za finansiranje troskova remedijacije zemljista, odnosno
sanacije braunfilda, za revitalizaciju kulturnih dobara), oslobadanje od pojedinih parafiskalnih
nameta, mogucnost kupovine braunfilda (ili njihovog zakupa) po ceni nizoj od trzisne ili po
simboli¢noj ceni (uklju¢ujudi vojne braunfilde i gradevinsko zemljiste).
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revitalizacije, posebno prilikom dono$enja planskih dokumenata; kori-
$¢enje privatizacije preduzeca u stecaju kao vaznog instrumenta sprovo-
denja revitalizacije)'.

Planski dokumenti jedinica lokalne samouprave

Lokalna samouprava moze da ucini jedan od prvih koraka ka ostvare-
nju navedenih ciljeva revitalizacije i prostornog razvoja tako $to bi odgo-
varaju¢im prostornim i urbanistickim planiranjem sistemski pokrenula
i podrzala revitalizaciju braunfilda na svojoj teritoriji. Preispitivanjem
planskih dokumenata i strategija razvoja na lokalnom nivou mogli bi se
utvrditi problemi u procesu revitalizacije, ¢ime bi se mogao unaprediti
ovaj proces. Zbog toga bi jedinice lokalne samouprave trebalo da ukljuce
ovu problematiku u prostorne i urbanisticke planove, da u njima istaknu
znacaj revitalizacije i utvrde odgovarajuce mere za sprovodenje revitali-
zacije'®. Praksa, medutim, pokazuje da je malo jedinica lokalne samou-
prave u Srbiji prepoznalo znacaj revitalizacije i uvrstilo braunfild lokacije
u svoje planske dokumente ili ih prilagodilo ciljevima revitalizacije (Stoj-
kov 2007: 179; Miljus i Vujosevi¢ 2013: 150). Gradovi i opstine koji su to
uradili zato mogu da posluze kao primeri kako revitalizacija moze da se
uredi i podstakne dokumentima prostornog i urbanistickog planiranja's.

Neke jedinice lokalne samouprave svojim prostornim i urbanistickim
planovima oznacile su revitalizaciju kao jedan od prioriteta prostornog
razvoja, $to bi mogao da bude prvi korak ka sistemskoj podrsci revitali-
zaciji. Grad Subotica je npr. kao jedan od osnovnih principa prostornog
razvoja naveo reaktiviranje braunfilda i ostvarivanje ovog cilja uvrstio u
prioritetne projekte do 2015, uz navodenje nekih lokacija koje se naroci-
to moraju revitalizovati’’, dok Zrenjanin ukazuje na neophodnost izrade

14 Vid. npr. t. 297-302. Strategije prostornog razvoja RS 2009-2013-2020.

15 Vise o kapacitetima lokalne samouprave u procesu odrzive urbane regeneracije vid.
Mrdenovi¢ 2013: 10-16, a o uporednoj praksi prostornog planiranja u kontekstu urbane
regenracije vid. Grimski 2007: 11 i dalje.

16 Analizom izvr$enom u ovom radu obuhvaceni su planski dokumenti nekoliko gradova u
Srbiji: Subotica (Prostorni plan Grada Subotica), Zrenjanin (Prostorni plan Grada Zrenjanina),
Ni§ (Generalni urbanisticki plan Niga 2010-2015; Prostorni plan administrativnog podrudja
Grada Ni$a), Valjevo (Generalni urbanisticki plan Valjeva; Prostorni plan Grada Valjeva),
Leskovac (Prostorni plan Grada Leskovca; Generalni urbanisticki plan Leskovca od 2010. god.
do 2020. god), Negotin (Prostorni plan opstine Negotin), Vranje (Generalni urbanisti¢ki plan
Vranja; Prostorni plan grada Vranja), Beograd (Generalni plan Beograda 2021), Sabac (Plan
generalne regulacije ,,Sabac*), Vrsac (Generalni plan Vrica, Prostorni plan opstine Vr3ac). Vise o
planskim dokumentima u pravu RS vid. Lovra 2007: 143-150; Dunci¢ i Dobri¢i¢ 2014.

17 Subotica je pokrenula proces reaktiviranja braunfilda na svojoj teritoriji kupovinom vojne
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Strategije ozivljavanja industrijskih braunfild lokacija na osnovu katastra
braunfild lokacija u gradu Zrenjaninu'®.

U drugim gradovima su iskori§¢ene brojne moguénosti Zakona o
planiranju i izgradnji i Zakona o finansiranju lokalne samouprave, koji
omogucavaju jedinicama lokalne samouprave da planskim dokumenti-
ma narocito utvrde braunfild lokacije; vrste i namene objekata koji se
mogu graditi u pojedina¢nim zonama, odnosno planirane namene pro-
stora; mere zastite kulturno-istorijskih spomenika i zasti¢enih prirodnih
celina; pravila uredenja i pravila gradenja po celinama i zonama; ciljevi
i principi regionalnog prostornog razvoja; mere za podsticanje regional-
nog razvoja; mere i instrumenti za ostvarivanje regionalnog prostornog
plana i prioritetnih planskih resenja; uslovi za odrzivi i ravnomerni ra-
zvoj na teritoriji jedinice lokalne samouprave.

Tako su npr. Nis, Valjevo, Leskovac i Negotin u svojim planskim do-
kumentima odredili definiciju braunfilda, na sli¢an nacin su potvrdili
znacaj revitalizacije, i utvrdili su najznacajnije komplekse, odnosno loka-
litete koji su odredeni kao braunfildi ili kao privredno-industrijske zone
¢ija namena se opredeljuje u skladu sa revitalizacijom."” Predvidene su i
osnovne mere i instrumenti za sprovodenje i podsticanje revitalizacije u
okviru teritorijalnog razvoja: obezbedenje uslova za privlacenje investi-
tora (uz povoljnu lokalnu regulativu), $to podrazumeva primenu instru-
menata fiskalne, zemlji$ne i komunalne politike za stvaranje poslovnog

imovine od Ministarstva odbrane, u okviru projekta ,,Rehabilitacija vojnog kompleksa®. Grad je
do sada otkupio gotovo celokupnu vojnu imovinu, uklju¢uju¢i Dom vojske i dve vazne kasarne,
koja bi nakon revitalizacije trebalo da bude iskoris¢ena za sadrzaje kulture, socijalnu zastitu i u
komercijalne svrhe. Time se Subotica svrstala u jedinice lokalne samouprave koje su preuzele
najvie vojne imovine, $to se moze smatrati rezultatom Projekta rehabilitacije i programa iz
2009. godine koji je imao za cilj promovisanje odrzivog urbanog restrukturiranja i obnove,
izradom regionalnih i lokalnih akata koji ¢e doprineti kvalitetnijem procesu rehabilitacije bivsih
vojnih objekata (Guslov i Kudlik 2008: 109; Isakov 2015; Ili¢ et al. 2013: 20). Vise o prostornom
planiranju Subotice vid. Aladzi¢ 2013: 17-22.

18 U okviru ozivljavanja industrijskih braunfilda i u cilju sveobuhvatnog privla¢enja investitora,
Zrenjanin je formirao bazu braunfild lokacija koja je dostupna na zvani¢noj interent prezentaciji
Grada (http://www.zrenjanin.rs/1-351-0-0/Brownfield-lokacije, 28.07.2015).

19 Revitalizacija (aktiviranje braunfilda) oznacena je npr. kao prioritetna aktivnost, kao potencijal
prostornog razvoja, ili kao jedan od obavezujucih principa (ili jedan od ciljeva) prostornog razvoja
i kao vazan element koncepcije odrzivog razvoja industrije i poljoprivrede, odnosno privrednog
razvoja, i urbane obnove i reciklaze, ili se postoje¢i kapaciteti za braunfild investicije navode kao
(poseban) potencijal privrednog razvoja. Leskovac naglasava npr. neophodnost urbane obnove
braunfild industrijskih lokacija i njenu ulogu u stvaranju imidza i brenda grada Leskovca, dok
Vranje ukazuje na potrebu urbane obnove i zastitu i obnovu graditeljskog nasleda i tradicije, kao
i na potrebu prvenstvenog koris¢enja postojeceg gradevinskog fonda (braunfild lokacija) radi
prosirenja postojecih i izgradnje novih industrijskih zona - parkova, kako bi se otvorila nova
radna mesta i razvila privreda.
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ambijenta za privlacenje (braunfild) investicija); zatim, stvaranje infor-
macionog sistema o braunfild zonama, $to podrazumeva izradu registra
(mape) braunfild lokacija i investicionih kataloga za braunfild lokalitete;
kao i izrada strateskih projekata aktiviranja braunfilda.

Pojedini gradovi (Nis, Valjevo, Beograd, Sabac, Vr$ac) oznaéili su kao
jedan od prioriteta kori$¢enje (revitalizacija i rekonstrukcija) starih pri-
vrednih, komunalnih i vojnih objekata koji mogu biti stavljeni u funkciju
kulture, s tim $to se posebno naglasava potreba postepene transforma-
cije vojnih kompleksa (kasarne ili domovi vojske) u gradskom jezgru u
razlic¢ite civilne namene, pre svega, u sadrzaje kulture®. U Vrscu je npr.,
u okviru projekta koji se realizuje u saradnji sa nevladinim sektorom,
otvoren obnovljen bivsi Dom vojske, koji je godinama bio napusten i
razrusen, iako se nalazi u centru grada®'. Zgrada starog Doma vojske
sada je pretvorena u ,Kreativni generator — koristan prostor za lokalnu
samoupravu, privredu i gradane, sa idejom da postane mesto okupljanja
ljudi iz oblasti umetnosti, kulture i obrazovanja i promovisanja ponude
lokalnih proizvodaca vina, a sve u cilju unapredenja turisticke i kulturne
ponude opstine. Revitalizovani objekat ¢ini deo veceg istorijskog i turi-
stickog kompleksa u Vrscu, tako da se njegova revitalizacija moze po-
smatrati i kao odraz ostvarivanja jednog od strateskih prioriteta zastite
kulturnog nasleda predvidenih planskim dokumentima - revitalizacija
i ocuvanje objekata etno-arhitekture i negovanje i etnoloske vrednosti
podrucja u saradnji sa lokalnom zajednicom. U skladu sa planskim do-
kumentima, revitalizacija Doma vojske moze se posmatrati kao jedna od
znacajnih i uskladenih aktivnosti zastite nepokretnih kulturnih dobara,
rekonstrukcije i revitalizacije ostalih objekata koje predstoje primarnom
gradskom centru Vrsca, koji predstavlja u istorijskom i ambijentalnom
smislu najvredniji prostor grada. Ujedno, revitalizacija Doma vojske
predstavlja uspesan primer preno$enja najbolje prakse postupne revita-
lizacije i postepene aktivacije iz Holandije u Srbiju®.

Jedinice lokalne samouprave mogu u odredenim slu¢ajevima da done-
su i prostorni plan podrucja posebne namene koji se donosi za podrucja
koja zahtevaju poseban rezim organizacije, uredenja, kori§¢enja i zastite
prostora, a narocito za podrucdje sa prirodnim, kulturno-istorijskim ili
20 O potencijalima vojnih braunfilda i znacaju njihove revitalizacije vid. Papi¢, Luki¢ i Krga
2012: 328-339.

21 Vise o projektu vid. URL: <http://www.naled-serbia.org/sr/page/163/Revitalizacija-
braunfilda>, 27. jul 2015.

22 Arhitekta Gabriel Raul Penja (http://www.pena-architecture.com), koji je aktivno ucestvovao
u revitalizaciji Mini Mall-a u Roterdamu, takode je saradivao sa opstinom Vrsac i civilnom
sektorom na razvijanju koncepta revitalizacije Doma vojske u Vrscu.
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ambijentalnim vrednostima; podrudje sa moguénos$éu koriséenja turi-
stickih potencijala; ili za realizaciju projekata za koje Vlada utvrdi da su
projekti od znacaja za Republiku Srbiju, $to bi moglo da bude znac¢ajno
za revitalizaciju. Moguce je doneti i plan detaljne regulacije za delove
naseljenog mesta, uredenje neformalnih naselja, zone urbane obnove, a
koji se odnose na braunfild lokalitete.

Donosenje planskih dokumenata, posebno planova detaljne regulaci-
je, moze biti predmet sporenja investitora i lokalne samouprave, odno-
sno urbanista, $to se, po pravilu, odrazava i na revitalizaciju braunfilda.
Zato je prilikom donosenja ili menjanja planskih dokumenata potrebno
imati u vidu da njihova resenja mogu biti odlu¢ujuca za revitalizaciju,
$to znaci da Cesto mogu biti prepreka investicijama (npr. ako namena
zemljista nije u skladu sa namenom koju je investitor planirao i zbog
koje je kupio braunfild ili ako kupljeni braunfild nije predviden planskim
dokumentima ili ako su predvidena ogranicenja u pogledu visine, sprat-
nosti, stepena izgradenosti ili kontaminacije zemljita). U zavisnosti od
toga da li ovi dokumenti omogucavaju revitalizaciju ili je usporavaju, ili
¢ak onemogucavaju, investitori bi mogli da usmere svoja ulaganja ili ka
braunfildima ili drugim trzistima®.

Zbog toga jedinice lokalne samouprave treba da donesu odgovarajuce
dokumente koji bi omogudili kori$¢enje braunfilda i njihovu revitaliza-
ciju ne samo u skladu sa javnim interesom, ve¢ i u skladu sa interesima
investitora, buduéi da rigidnost i kompleksnost planskih dokumena-
ta mogu da budu smetnja revitalizaciji. Planski dokumenti moraju da
budu dovoljno fleksibilni kako ne bi bili nepotrebna investiciona bari-
jera: ukoliko je npr. regulacioni plan previSe detaljan, investitor moze
doéi u situaciju da ne moze da vrs$i neophodne gradevinske radove na
objektima koji nisu predvideni planom sve dok plan ne bude izmenjen.
Da bi se to sprecilo, planski dokumenti moraju na vreme da se pripreme i
usklade sa ciljevima revitalizacije, kako investitori ne bi morali da ¢ekaju

23 Tako je npr. zbog nepostojanja plana detaljne regulacije dovedena u pitanje revitalizacija
zgrade bivSeg saveznog Ministarstva unutra$njih poslova koja se nalazi u ulici Kneza Milosa u
Beogradu, a koja je napustena i ruinirana 1999. godine, kada je i bombardovana. Beogradska
opstina Savski venac protivi se izgradnji poslovno-stambenog kompleksa (uklju¢ujudi trzni
centar) na mestu oste¢enog objekta, pozivajuci se na urbanisticke studije koje pokazuju da bi
nakon izgradnje planiranog objekta bio blokiran pristup Urgentnom centru Klinickog centra
Srbije i saobracaj u najprometnijoj beogradskoj ulici. Utvrdeno je da saobra¢ajna mreza u tom
delu grada ne moze da podnese predvidenu povrsinu kompleksa koji bi trebao da se gradi.
Investitor otuda godinama bezuspe$no pokusava da dobije sve potrebne dozvole i ceka da se
donese plan detaljne regulacije, bez obzira na to sto im je investicija omogucena nakon izmene
Generalnog plana, kada je promenjena namena ovog lokaliteta. Vid. ,,Beograd: Hotel umesto
MUP tek od 2017 (2013); Mucibabic¢ 2015.
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na njihovo donosenje ili menjanje. Planski dokumenti se usvajaju, po
pravilu, za duzi period, zahtevaju ucesce velikog broja aktera i generisu
velike troskove, §to znaci da je postupak njihove izmene slozen, dug i
skup?’. Investitori u tom slucaju mogu i da odustanu od revitalizacije,
pa se potrebna fleksibilnost planskih dokumenata mora shvatiti kao ne-
ophodnost i treba da ima za cilj omogucavanje sprovodenje razli¢itih
projekata u podrucju zahvata plana bez potrebe da se plan menja, kako
bi se investicije u¢inile izvodljivim i privla¢nim (Zivkovi¢ i Milenkovié
2012:2021207).

Investitori Cesto nailaze na ovaj problem u procesu revitalizacije, sto
potvrduje primer Beograda i gradskih planskih dokumenata. Iako Be-
ograd u svom Generalnom planu pominje braunfilde i ukazuje na po-
trebu, odnosno znacaj njihove revitalizacije (npr. u okviru privrednog
i odrzivog razvoja, ili izgradnje novog identiteta Beograda), Generalni
plan je izmenjen 2009. godine, kako bi se, izmedu ostalog, promenila
namena dela zemljista u Luci Beograd (na kojem se nalaze i braunfildi)
i tako omogudile investicije koje imaju posebnu vaznost — pretvaranje
poslovnih kompleksa pored reke u komercijalne, profitabilnije sadrzaje,
odnosno stambeno-poslovne zone. Jedna od analiza Generalnog plana
Beograda iz 2006. godine pokazala je da su ¢injene greske prilikom plan-
ske pripreme za investiranje. Da bi privukao investitore, Grad Beograd je
definisao velike traktove zemljista za potrebe industrije, dok uopste nije
bilo zahteva za postoje¢im industrijskim zemljistem. To je znacilo da ce
nove fabrike biti rezultat grinfild investicije, umesto ohrabrivanja inve-
stitora da odiste i ponovo koriste postojece industrijske objekte i lokacije
(Stojkov 2007:176)>.

24 U skladu sa participativnim pristupom prostornog planiranja, u¢es¢e u donosenju planskih
dokumenata trebalo bi omoguditi razli¢itim akterima: gradanima, investitorima, interesnim
grupama, nevladinim organizacijama, medijima i sl. Njihovo ucesce je vazno da bi se zastitio
javni interes, obezbedila transparentnost procesa dono$enja ovih dokumenata, odnosno
dostupnost informacija, kao i delotvorno sprovodenje tako donetih dokumenata. Time se
poboljsava i kvalitet planskih dokumenata, jer se javnosti (naj¢es¢e uklju¢ivanjem stanovnistva
unutar lokalnih zajednica u proces odlucivanja) daje prilika da iznesu predloge, inicijative,
zahteve ili mi$ljenja u okviru razli¢itih radionica, na javnim raspravama, prezentacijama i dr.
Vid. vi$e Danilovi¢ Hristi¢ i Stefanovi¢ 2013: 33-39.

25 Grad u svom planu ipak ukazuje na novinu na trzi$tu nekretnina - revitalizacija ranijih
privrednih, radnih i skladi$nih zona (brownfields). Ovi projekti zbog velikog interesovanja
investitora proizvode nove stambene kapacitete i povecavaju ukupnu planiranu koli¢inu stanova
i stambenih povrsina na nivou grada. Vise o procesu revitalizacije braunfilda na lokalitetu Luke

Beograd i o suprotstavljenim interesima zainteresovanih ucesnika u procesu vid. Peri¢ i Maruna
2012: 62-85.
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Zakljucak

Na osnovu izvr$ene analize moze se zakljuditi da pravila o prostor-
nom i urbanistickom planiranju mogu presudno uticati na revitalizaciju
braunfilda i posledi¢no ojacati ili oslabiti pozitivne efekte revitalizacije.
Ova pravila su cesto prvi korak u procesu revitalizacije, i u tom smislu
mogu biti prepreka ili podsticaj ovom procesu, §to je potrebno imati u
vidu prilikom sistemskog uredenja problematike braunfilda i njihove
revitalizacije. Pored toga, potrebno je dodatno pojednostaviti postupak
stavljanja u ponovnu upotrebu brojnih napustenih (javnih) objekata u
Srbiji i pruziti investitorima podsticaje da ulazu u ovakve objekte.

Lokalna samouprava moze u tom pogledu da preuzme aktivou ulogu
i da stvori pravni okvir revitalizacije braunfilda na njenoj teritoriji, od-
nosno u njenoj nadleznosti, kao i da ukljuci lokalno stanovnistvo, civilni
i privatni sektor u proces usvajanja planskih dokumenata - na taj nacin
¢e sve zainteresovane strane jasnije razumeti urbanisticke i razvojne po-
tencijale lokalne sredine i pruziti snazniju podrsku budué¢im aktivnosti-
ma usmerenim ka njihovom ostvarenju. Postojeci, retki primeri jedinica
lokalne samouprave koje su uspesno ucinile ovaj prvi korak potvrduju
da je takva praksa neophodna da bi se u potpunosti ostvarili pozitivni
efekti revitalizacije, iako je potrebno vreme da bi se sveobuhvatno, na
lokalnom i drzavnom nivou uredila ova problematika. Primeri najbolje
uporedne prakse i pojedinih gradova u Srbiji mogu posluziti kao uzor
ostalim jedinicama lokalne samouprave da urede revitalizaciju braunfil-
da i time unaprede, odnosno podstaknu sprovodenje ovog procesa.
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BROWNFIELD REVITALISATION AND THE REGULATORY
FRAMEWORK FOR SPATIAL AND URBAN PLANNING

Summary: The Spatial Develepment Strategy of the Republic of Serbia
designates brownfield revitalisation as one of its priorities, and identifies
brownfields as one of the most important potentials for the spatial
development in Serbia. Given the vast number of derelict and abandoned
industrial and military facilities and cultural facilities in Serbia and their
combined potential, it is evident that the issue of brownfield revitalisation
needs to be systematically regulated and promoted.

One major step in this direction is within the competence of local self
governments - targeted and appropriate spatial and urban planning can
systematically initate and support brownfield revitalization on the local
level. Re-examination of existing planning documents and development
strategies on the local level can help identify the key problem issues in the
revitalization process and also create opportunities for its advancement, by
including brownfield revitalisation in spatial and urban plan and formulating
appropriate measures to support brownfield redevelopment.

The paper analyses the regulatory framework for spatial and urban planning,
including public policy documents and planning documents developed by
selected local self-governments, and comparative best practices. In addition,
the authors formulate proposals for integrating brownfield revitalisation in
the spatial and urban planning documents, taking care of the need for the
timely adoption of adequate, flexible documents, which would support and
enable revitalisation.

Key words: brownfields, brownfield revitalization, spatial planning, urban
planning, spatial development
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