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Prenova mest - hrvaski primeri

V zadnjih 25 letih tako imenovane nalozbe brownfield na Hrvaskem
niso bile dovolj izkorid¢ene. Veliko obmocij nekdanjih vojasnic in
zapuscenih industrijskih kompleksov je $e vedno neuporabljenih,
vendar obstajajo tudi pozitivni primeri. Prav tako je zelo pomembna
tudi racionalna raba kmetijskih zemljis¢. Predstavljeni so primeri iz

1 Uvod

V zadnjih 25 letih tako imenovane nalozbe brownfield na H-
vaskem niso bile dovolj izkori$¢ene. Veliko obmocij nekdanjih
vojasnic in zapus¢enih industrijskih kompleksov je $e vedno
neuporabljenih, vendar obstajajo tudi pozitivni primeri. Prav
tako je zelo pomembna tudi racionalna raba kmetijskih ze-
mljis¢. Ugotovitve so predstavljene v nadaljevanju.

o Veliki industrijski kompleksi so privatizirani in njihovi
novi lastniki so jih v veliki meri uporabili za oblikovanje
stavbnih zemljiS¢ (zazidljivih zemljis¢) za nove neindus-
trijske namene. Del teh je realiziran, vendar velik del pa
ne.

o Nadrtuje se sprememba lokacij nekdanjih velikih vojasnic,
ki so neko¢ stale na obrobjih mest, zdaj pa so v blizini
mestnih sredi$¢ in pomenijo dragocen prostor za razvoj.
Nekatere sluzijo novim namenom, nekatere pa e ¢akajo
na realizacijo.

o Nadrtovanje gradnje novih velikih industrijskih con na
nezazidanih delih kvalitetnih kmetijskih zemljis¢ je tez-
nja lokalnih skupnosti zaradi ustvarjanja delovnih mest.
Vendar gre pogosto za spremembo namembnosti zeml-
jis¢, ki so zelo kakovostna.

o Sanacija opus¢enih kamnolomov in gramoznic je prob-
lem zaradi opustosenja pokrajine, po drugi strani pa je
priloznost za razvoj.

o Poseben problem so zapus¢ena in zanemarjena zgodo-
vinska sredi$¢a nekaterih mest. To zahteva kompleksen
pristop in ni odvisno le od enega investitorja.

o Zapui¢ena kmetijska zemljiS¢a v drzavni lasti so problem
za podezelsko prebivalstvo tam, kjer je prebivalstva Ze
tako premalo. Ne smemo pozabiti, da so velike povrsine
kmetijskih zemljis¢ po vojni na Hrvaskem ostale neobde-

Zagreba, Varazdina, Vukovarja, Kriza in Svete Nedelje. Vsi primeri so
rezultat lastne prakse in proucevanja.

Klju¢ne besede: prenova mest, nalozbe brownfield, Hrvaska

lane zaradi prisotnosti min. To je potencial za ekolosko
pridelavo, saj se ta kmetijska zemljiséa ze veliko let ne
onesnazujejo z umetnimi gnojili.

Nekatere dosedanje realizacije so dober primer za prihodnji ra-
zvoj. Urbanisti¢no naértovanje lahko veliko prispeva h kakovo-
sti Zivljenja, racionalnejsi rabi vseh vrst energije in u¢inkovitejsi
uporabi nacel zelene gradnje. Nekatera od osnovnih nacel so:
e spostovanje in prilagajanjc naravnim znacilnostim;
o natrtovanje kontinuiranih pozelenitev;
o spodbujanje prebivalcev k uporabi javnega prevoza, pe-
Sacenju in kolesarjenju;
o ustvarjanje okolja, ki bo zagotavljalo optimalno osonde-
nost stavb in naravno zai¢ito pred soncem;
o racionalna raba vode;
o urbano kmetijstvo.

Primeri iz Zagreba, Varazdina, Vukovarja, Kriza in Svete Nede-
lje predstavljajo te procese. Vsi primeri so rezultat lastne prakse
in proucevanja.

2 Definicije

V nadaljevanju so prikazane nekatere definicije urbane obnove:

o Dr. Ognjen Caldarevi¢ 2009:

Urbana obnova se obi¢ajno definira kot strukturna in funkcional-
na sprememba nekaterih delov mesta, ki se financira iz zasebnih
(korporacijskih) in drzavnih sredstev. V §tevilnih primerih vprasa-

nja o tem, kaj obnoviti, kje in kako, ostajajo brez odgovora.
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o Center za urbani in teritorialni razvoj:

Urbana obnova se teje kot instrument trajnostnega razvoja.
Trajnostni razvoj predstavlja strukturne spremembe v na-
¢inu proizvodnje in tudi v nacinu Zzivljenja. Gospodarski
razvoj, socialna kohezija in varstvo okolja so trije nelo¢ljivi
stebri razvoja. Z uporabo obstoje¢ih danih virov - arhitek-
turne dedi§¢ine in njenih koncentracij, sanacijo in obnovo -
se socasno postavljajo standardi na SirSem obmodju. Konéni
cilj je zaposlenost prebivalstva obmogja, socialna enakost in

gospodarska blaginja.
o Wikipedija:

Obnova je popolno funkcionalna obnova nekega poskodo-
vanega tkiva. V nasprotju z reparacijo (reparatio - popra-
vek), pri kateri se poskodovano tkivo obnavlja z veznim
tkivom, se pri obnovi tkivo nadomesti z enakovrednimi celi-
cami, npr. krovno tkivo s krovnim tkivom ali kostno tkivo s
kostnim tkivom. Obnova se pojavlja pri manjsih poskodbah
ali opeklinah prve stopnje in v¢asih druge stopnje. Tezke
poskodbe se resujejo z obnovo, pri kateri se dolo¢eno tkivo

nadomesti z veznim tkivom.
o Institut prostorske politike:

Urbana obnova je javna politika, katere cilj je obnoviti
uporabnost urbanih obmodij za ustvarjanje boljsih zapo-
slitvenih moZnosti, reSevanje in lajSanje razli¢nih socialnih
problemoyv, izbolj$anje mestnega okolja in dvig kakovosti

zivljenja.

Urbana prenova in urbana obnova sta pojma, ki se pogos-
to uporabljata kot sinonima. Pod pojmom urbana prenova
je miSljena predvsem prenova, ki temelji na fizi¢ni prenovi,
ki vklju¢uje obseznejse rusitve in novogradnje, pogosto tudi
obseznej$o novo infrastrukturo obmodja. Pri urbani obnovi
je poudarek na izboljSanju socialnih, ekonomskih in bivalnih
razmer obmodja, ki praviloma vklju¢uje tudi fizi¢no prenovo
obstojecega stavbnega fonda in javnih povrsin, lahko pa tudi
posamezne rusitve in novogradnjc.

Izrazi tudi v angle$¢ini niso popolnoma ustaljeni, predvsem
zaradi razlinih zgodovinskih pomenov v razli¢nih okoljih.
Tako sta bila zaradi obseznega programa » Urban Renewal«
izvedena rusenje in gradnja novogradenj celotnih mestnih pre-
delov v petdesetih in Sestdesetih letih dvajsetega stoletja. Izraz
»urban renewal« je predvsem v Zdruzenih drzavah Amerike
dobil negativen pomen, saj je pojem »urban regeneration«
razumljen kot popolnoma druga¢na politika obnove znotraj
obstojecega.
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Slika 1: Pogled na predlog preoblikovanega kompleksa (vir: Studija
Urbanisticki zavod grada Zagreba)

Slika 2: Prvonagrajeno natecajno delo iz leta 1980 (avtor: Zoran He-
bar)
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3 Znacilnosti podrocij, namenjenih
reurbanizaciji - tezave pri
spremembi namembnosti
urbanisti¢nih nacrtov, resitve,
projekti - izkusnje

3.1 Zagreb
3.1.1. Nekdanja tovarna cementa Zagreb - Podsused!"

Obmogje je na zahodnem obrobju Zagreba in obsega 19 hek-
tarjev, kjer je bila neko¢ velika cementarna. Tam naj bi bili
elementi kulture (gledalis¢a, razstavni prostori in celo majhen
zivalski vrt za ptice), hotel, pisarne, storitve, trgovina, gostin-
stvo, proizvodnja, skladi§¢ni prostori itd. Zaradi blizine Ze-
lezniske proge Ljubljana-Zagreb—Beograd je bila naértovana
zelezniska postaja. Model izhaja iz ostankov stare industrijske
arhitekture. Nekaj lastnikov je zatelo uresnicevati svoje zamisli,
vendar zanemarjajo odvisnost od industrijske arheologije.

3.1.2 Kompleks Gorica-Elka-Badel v Zagrebu

Konec 19. in v zaéetku 20. stoletja je bila na danasnjem Kva-
ternikovem trgu, ki je bil nekdaj » mitnica« — vhod v mesto -
zgrajena prva zagrebska industrijska cona. V njej so prevlado-
vale tovarne Badel (proizvodnja likerjev in alkoholnih pijac),
Gorica (proizvodnja pocinkane posode) in Elka (proizvodnja
kablov). V osemdesetih letih prej$njega stoletja, ko sem pre-
jel prvo nagrado na urbanisti¢nem razpisu, sem izdelal pred-
loge in projekte za izgradnjo novih vsebin. Do devetdesetih
let prejsnjega stoletja sta bili zgrajeni stanovanjsko-poslovni
stavbi, nova trznica z velikim trznim prostorom, prva javna
garaza ter Stevilni poslovni in stanovanjski objekti, urejen pa

je bil tudi nov park.

Meni najljubsi prostor je novi park (danes Trg Bartola Kasica),
ki je bil prvi park, oblikovan v drugi polovici 20. stoletja v
spodnjemestnem blokovskem jedru. Lahko bi se imenoval tudi
ckoloski park, saj je urejen na kraju, kjer so bili prej industrijski
objeki, ki so onesnazevali okolje.

Preostalo zemljis¢e na obmodju nekdanje tovarne Badel s po-
vi$ino 3 ha, ki je zdaj v lastniStvu mesta, ni bilo urejeno. V
preteklih 30 letih so bile zanj narejene Stevilne idejne resitve,
odprtih je bilo veliko razpisov, zadnji v letu 2013 (mednarodni
razpis, v okviru katerega je prislo ve¢ kot 250 predlogov), na
katerem so bili uspesni mladi portugalski arhitekti. Za ta predel
sem sam na razpisu iz leta 1980 predlagal, naj se ohrani ena
od najdragocenejsih industrijskih stavb (nckdanja destilarna).
Ta zgradba je danes zapuscena, ker se vanjo ni vlagalo niti ni

917

Slika 3: Predlog ureditve Kvaternikovega trga z okolico iz leta 1990
(vir: Idejno resenje, Urbanisticki zavod grada Zagreba)

Slika 4: Natecajno delo iz razpisa leta 2013 (avtor: Zoran Hebar)

bila vzdrzevana, zato je vprasanje, ali bomo v prihodnje sploh
lahko ohranili kaksen objekt industrijske arhitekeure.

3.1.3. Naselje Spansko - Oranice

To nasclje je bilo zgrajeno pred petnajstimi leti, prav tako na
podlagi izdelanega projekta po razpisu natecaja na lokaciji nek-
danjih vojasnic, in je primer dobro izkoriS¢enega prostora. Na
tem nateCajnem razpisu sem prejel prvo nagrado, pozneje pa
sem vodil tudi izdelavo natan¢nega nalrta, izdelal projeke za
dve zgradbi ter za vse pescone in parke.

vvvvv

in Zagrebske ceste ter predstavlja del zahodnega vstopa proti
sredi$¢u Zagreba. V blizini je $portno-rekreacijski center Jarun.
Naselje je bilo zgrajeno v sistemu subvencionirane stanovanj-
ske gradnje (POS) in ima okoli 1.250 stanovanj. Opremljeno
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Slika 5: Urbanisti¢ni nacrti in obstojece stanje (vir: Urbanisticki zavod
grada Zagreba)

je z vso potrebno opremo, prav tako obstaja moznost izgra-
dnje velikega zaprtega bazena in $portno-rekreacijskih igris¢.
Na nekdanji kompleks spominjajo trase ulic, ki so upostevale
nekdanje trase, in ohranjene zelene povrsine.

To je primer, ki dokazuje, da ustrezna lokacija in kvalitetno
urbanisti¢no nadrtovanje pripomoreta, da so prebivalci, ki zi-
vijo tam, zadovoljni, kar se je potrdilo tudi v raziskavi, ki je
opravila zagrebska fakulteta za arhitekeuro.

3.1.4 Mogodi zakljucki iz prikazanih zagrebskih
primerov

Mesto razpolaga s Stevilnimi obstoje¢imi povrsinami nekdan-
jih industrijskih in vojaskih obmocij. Najpomembnejse so ob
zelezniski progi in pomembnih mestnih ulicah. Niti eno od
teh se ne namerava prenoviti in obdrzati industrijske funkcije.
V zadnjih dvajsetih letih ne samo, da se ni zacela sprememba
namembnosti zemlji§¢a, temved niso jasno opredeljeni niti cilji
teh dejavnosti. Ko se je gradilo za potrebe spodbujanja stano-
vanjske gradnje, so bili rezultati dobri.

V prej$njem obdobju so bili ti procesi intenzivnejsi (primer
Gorica - Elka, Zvijezda). Lahko re¢emo, da so danes najdrago-
cenej$a obmodja, primerna za razvoj, v lastnistvu mesta, naha-
jajo pa se v srediS¢u mesta ali njegovi blizini. Ta podro¢ja niso
primerno ovrednotena, zato se ne uporabljajo. Ali je razlog le
gospodarska kriza ali so $e kaksni drugi dejavniki, je tezko rei.
Morda je to prostor, namenjen razvoju v prihodnosti.

Veliko se govori o pomenu teh obmodij, vendar odlocitve o
aktiviranju teh obmodij ni Ze veliko let. Na nedavnih lokalnih
volitvah so vsi kandidati za zupanska mesta ta obmogja (ozi-
roma nekatera od njih) navajali kot del razvojnega programa.
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Slika 6: Varteks — pogled iz zraka (vir: fotodokumentacija mesta Va-
razdin)

3.2 Varazdin
3.2.1 Varteks

Varteks, nekdaj glavno hrvasko podjetje v tekstilni industriji,
je nastalo iz tovarne Tivar konec 19. oz. v zatetku 20. stoletja.
Varteks $e vedno posluje, vendar v zelo zmanjsanem obsegu.
Razpolaga z velikim obmocjem ob mestnem sredis¢u s povrsi-
no ve¢ kot 10 ha. Nahaja se nasproti stadiona nekdanjega no-
gometnega kluba Varteks, v Zagrebski ulici pri vhodu v mestno
srediS¢e. Da bi lahko objektivno ocenili vrednost okolja in po-
sameznih objektov, smo izdelali konservatorsko-urbanisti¢no
Studijo, katere avtorji so konservatorji, arhitekei, konstruktorji,
gradbinci, oblikovalci in teoretiki industrijske arhitekture. V
zaklju¢ku Studije smo oznalili najdragocencjse zas¢itene objek-
te, navedli moznosti posegov, sprememb namembnosti in upo-
rabe za druge namene in opozorili na moznosti nove gradnje.

Gre za niz stavb z ve¢ razli¢nimi ostre§ji in mednadstropnimi
konstrukcijami iz jekla in betona z velikimi razpokami. Te so
bile v zacetku 20. stoletja najnaprednejse resitve in so $e vedno
v dobrem stanju. Del teh stavb bo namenjen muzeju Tivar -
Varteks, del hotelu vi$je kategorije, del upravi Varteksa, del
pa bo $e vedno namenjen proizvodnji oblacil. Del teh stavb
bo sluzil popolnoma drugemu namenu: trgovinam, pisarnam,
stanovanjem, hostlu itd. To obmo¢je bo postalo razsirjeno
mestno sredis¢e. Sedanji lastniki podjetja iS¢ejo partnerje, ki
bi sodelovali pri obnovi in spremembi namembnosti obmo¢ja.

3.3  Kompleks tovarne Borovo v Vukovarju

Slovaski proizvajalec Bata je v tridesetih letih prejsnjega sto-
letja na nekdanjem obrobju Vukovarja zgradil industrijsko-
stanovanjsko obmo¢je z imenom »Bata Ville«. Nadrt je bil
narejen po vzoru podobnega obmodja iz njihovega rodnega
mesta Zlyn iz Slovaske. Zgrajen je bil kot majhno mesto za
proizvodnjo obutve, s stanovanjskimi objekti za zaposlene, tudi
zavodstvene delavee, z objekti, namenjenimi druzbenim dejav-
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Slika 7: Urbanisti¢no-konservatorska Studija (vir: Urbanisticki zavod grada Zagreba)

nostim (Sole, vrtci, stadion, trgovine, parki, igri¢a). Obmodje
je pred Atensko listino ponazarjalo nov pristop pri naértovanju
in gradnji mesta.

Danes so dobro ohranjeni vsi deli objektov, razen proizvodnih
prostorov, ki so bili v vojni skoraj v celoti poruseni. Podjetje
Borovo je v lastniStvu drzave. Danes ni mogoce niti sanjati
o obnovi nekdanjega obsega proizvodnje. Vendar Zeli uprava
podjetja izkoristiti sloves in polozaj obmodja, ki lezi med Do-
navo in zeleznisko progo, dobro cestno povezavo in polozaj
v regiji ter ponuditi potencialnim investitorjem (partnerjem)
vlaganje v nove proizvodne in skladi$¢ne prostore na 15 ha
zemljisca.

Da bi lahko objektivizirali omejitve, vrednosti in moznosti,
smo izdelali urbanistiénokonservatorsko $tudijo celotnega
prostora (nekdanje Bata Ville). Studijo smo izdelali skupaj s
podjetjem Borovo, lokalno skupnostjo in konservatorji. Pred-
lagali smo ukrepe za nadaljnji razvoj.!

Rezultati $tudije, koncane leta 2014, so popravki mej zgodo-
vinsko za$¢itenega obmodja, predlogi za za$¢ito najdragoce-
nejsih stavb in za obnovo, nadgradnjo ali nadomestno gradnjo
v druge - nove — namene.

3.4 Zvijezda

Zvijezda je pravzaprav pomenila zaletek razvoja Karlovea, ki je
bil zgrajen v renesansi leta 1579. Graditel; je bil Matija Gam-
bon, ki je mesto zgradil v skladu z doktrino obrambe proti vdo-
ru Turkov. Zvijezda je primer idealnega renesanénega mesta,
zgrajenega za vojaske namene, in je del kulturnozgodovinskega
mestnega jedra Karlovea.

3.5 Nekaj splosnih znacilnosti urbane
preobrazbe na Hrvaskem v zadnjih dvajsetih
letih

Poleg privatizacije, posledic vojne in gospodarske krize je za
slab razvoj krivo tudi pomanjkanje nacionalne strategije razvo-
ja, e posebej v gospodarstvu. Okorna in pocasna birokracija na
vseh ravneh, nejasnosti pri spremembi namembnosti, prestevil-
ni predpisi, draga zemljis¢a, visoki davki in pogosto spremin-
janje pravil so razlogi, zaradi katerih se potencialni vlagatelji ne
odlo¢ajo za investicije. To ne velja samo na podro¢ju industrije,
ampak tudi za druga podro¢ja.

Bilo je tudi nekaj pozitivnih premikov, $e posebej pri pros-
torskem planiranju. Hrvaska ima na stotine ob¢in, mest. V
devetdesetih letih prejsnjega stoletja se je oblikovalo ve¢ kot
400 ob¢in in ve¢ kot 130 mestnih lokalnih skupnosti. Za vse
lokalne skupnosti so bili izdelani prostorski naérti. Za ustvar-
janje dodane vrednosti so vse lokalne skupnosti v prostorskih
naértih nadrtovale razmeroma velika obmodja za gospodarske
namene — nekje gre za proizvodne obrate, nekje za skladisca,
kmetije ali obrtne cone.

Vedina je bila naértovana na nekdanjih kmetijskih zemljis¢ih,
ki so v lasti drzave in katerih nakup bi lahko bil zelo ugoden.
Vendar bi se tako uni¢ila najrodovitnejsa kmetijska zemljisca
in zapostavilo njihovo obdelovanje. Zakonodaja je omogocila
lokalnim skupnostim (obéine, mesta), da so spremenile na-
membnost in tako dobile lastnistvo nad temi zemljis¢i skoraj
brezpla¢no, logi¢no je, da so lokalne skupnosti to dobro izko-
ristile. Na obmogjih, kjer so se nasli investitorji, so se industrij-
ske cone zgradile, na drugih pa e vedno ¢akajo na vlagatelje.
Del teh obmodij je komunalno opremljenih, velik del pa ne,
kar otezuje realizacijo.
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Slika 8: Zvijezda v Karlovcu (vir: Urbanisticki plan uredenja, Urbanisticki zavod grada Zagreba)
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Pri tem se postavlja vprasanje ohranjanja najkvalitetnejsih kme-
tijskih zemljis¢, ki naj bi bila namenjena kmetovanju in ne grad-
nji. Zaradi zai¢ite najkvalitetnejsih kmetijskih zemljis¢ je bil
sprejeta zakonodaja za spremembo namembnosti teh zemljis¢.

4 Zakljucek

V splosnem lahko re¢emo, da je na Hrvaskem industrija v glav-
nem propadla ali pa je bila uni¢ena. Na obmo¢jih nekdanjih
industrijskih obratov se je spremenila namembnost, vendar je
realizacija pocasna in odvisna od iznajdljivosti lokalnih orga-
nov pri iskanju investitorjev. Ponekod je tudi znadilna zelo za-
pletena, pocasna in pogosto spremenljiva uporaba predpisov,
vse skupaj pa otezuje odloditve investitorjev. Po drugi strani
pa se je povecalo $tevilo naértovanih in predvidenih lokacij za
razli¢ne vidike gospodarstva.

Prihodnost bo pokazala, ali je v vsem tem ravnotezje, saj je pre-
veliko Stevilo brezposelnih mogoée zmanjati samo z investi-
ranjem v nova delovna mesta. Prostorski naérti to omogocajo.

Zoran Hebar, dipl. ing. arh.
Urbanisticki zavod grada Zagreba, Hrvatska
E-posta: zoran.hebar@gmail.com
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