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REZIME

Neplanskom i nekontrolisanom izgradnjom, narocito poslednjih 20 godina, nastali su Citavi prste-
novi i aglomeracije oko nasih gradova, a da u Srbiji jos uvek nemamo ni doktrinu, niti adekvatnu praksu
kako je mogude rehabilitovati i, bar do nekog stepena, urediti prostor u tim aglomeracijama. U situaciji
kada nema urbanistickih planova za gradove i njihove rubne zone, a ako il ima niko ne garantuje zastitu
javnog i pojedinacnih interesa u koriséenju i izgradnji urbanog i periurbanog prostora, ne moZe se govori-
ti ni o neplanskoj niti o nelegalnoj gradnji. Cini se da je urbanisticko planiranje svedeno na plansku for-
mut i formalno pokrice gradskih i opstinskih viasti, urbanista i arhitekata za fakticku razgradnju urbanog
prostora prema partikularnim interesima zasnovanim na ekonomskoj i politickoj moéi. U razvoju nasih
gradova, siromastvu i drugim oblicima bede, ispravnije bi bilo govoriti o "urbanom buvljaku" koji je kao
oblik sive ekonomije zahvatio posebno periferne zone nasih gradova. Problemu uredenja centralnih i pe-
riurbanih zona moralo bi se pristupiti na razlidite nacine. Ako se kod centralnih zona radi o rekonstruk-
ciji i o¢uvanju urbanog identiteta i kvaliteta, kod periurbanih zona je osnovni problem uspostavljanje
minimuma urbanistickog i gradevinskog reda i identiteta tih zona koji bi bio blizak urbanom.

Kljucne redi: centralna urbana zona, periurbana zona, urbanisticko planiranje, upravijanje razvo-
Jem grada, ucesée javnosti, strucni i moralni kodeks.

SUMMARY

The problem of management and balancing of city growth is more difficult to tackle under the cir-
cumstances of economic and social crises, poverty and different forms of the enhancement of develo-
pment disparities and differences in quality of living between urban, peri—urban and rural areas. Because
of uncontrolled and illegal development, especially in the last twenty years, there has been an emergence
of the whole belts and agglomerations surrounding our cities, yet Serbia still doesn’t have either a doctrine
or an adequate practice for rehabilitation or at least certain territorial organisation in such agglomerati-
ons. Most commonly, it is the case of individual dwellings which, because of the population density they
support, are not rational enough in terms of communal and social infrastructure equipping and are in-
corporating to city suffocation and loss of urban identity in urban—rural areas, i.e. in peri—-urban zones.
On the other hand, central city zones are formally developed according to the Regulation plans, but actu-
ally are being developed according to the particular interests based on political and economic power. Ci-
ties, and especially their central zones are being deconstructed, i.e. they are developed without a plan and
without real public participation. Therefore, it seems properly to use the term "urban fleemarket" when
speaking of unplanned and uncontrolled urban development in Serbia.

Key words: central city zone, peri—urban zone, urban planning, urban growth management, public
participation, experts and ethical codes.

UvoD Doslo je do znacajnog Sirenja u urbano-ruralnom
pojasu, na ulazno—izlaznim putnim pravcima. Radi se,

Vise od Cetiri decenije u Srbiji nije obavljeno in-
tegralno i temeljno istraZivanje stanja fizickih i socijal-
nih struktura gradova i tendencija u razvoju. Za to
vreme desile su se izuzetne promene u funkcijama, fi- nalnom i socijalnom infrastrukturom i o pojavi
zickim strukturama i organizaciji urbanih prostora u gusenja gradova i gubitka urbanog identiteta u urba-
Stbiji. Te promene imale su pozitivne i negativne po-
sledice, posebno negativne u pogledu neracionalnog
Sirenja gradova, odnosno troSenja prostora, i zbog to- ) CE o -
ga izuzetnog povecanja cene infrastrukturnog opre- godina, nastali su Citavi prstenovi i aglomeracije oko
manja i uredenja gradova. nasih gradova, a da u Srbiji jo§ uvek nemamo ni dok-

uglavnom, o individualnoj gradnji, nedovoljno raci-
onalnoj po gustini naseljenosti za opremanje komu-

no-ruralnim, odnosno rubnim zonama. Neplanskom i
nekontrolisanom izgradnjom, narocito poslednjih 20

trinu, niti adekvatnu praksu kako je moguce rehabili-
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tovati i, bar do nekog stepena, urediti prostor u tim
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Posebno je pitanje kolika ¢e biti cena opremanja
saobracajnom, komunalnom i socijalnom infrastruk-
turom tih prigradskih zona, ko ¢e tu cenu snositi i ka-
ko treba da izgledaju i Sta da sadrZe planovi i programi
njihovog uredenja.

S druge strane centralne zone gradova se formal-
no grade po regulacionim planovima, a fakti¢ki prema
partikularnim interesima zasnovanim na ekonomskoj
i politickoj moéi. Kroz regulacione planove, potom
njihove izmene i dopune, a posebno kroz uslove i ur-
banisticke projekte deluju "grupe moénih", koristeéi
sprege partijske pripadnosti i korupcijske saradnje sa
lokalnim samoupravama.

Na taj nacin se gradovi, a naricito njihove central-
ne zone razgraduju, odnosno grade neplanski i bez
stvarnog ucesca i uticaja gradanstva.

Ni u ovom sluc¢aju nemamo pravovremenu i ade-
kvatnu edukaciju i informisanje javnosti o tome koja
su njihova prava, koliki je znacaj uredenja prostora,
Sta mogu da preduzmu i koji su ocekivani efekti plan-
skih odluka. Ukljucivanje gradana, u prvom redu mla-
de populacije i privatnog sektora neophodno je veé u
fazi provere i potvrdivanja programskih elemenata ur-
banistickih planova, s jasnim propozicijama koliko i
kakvo ucesée i od koga se ocekuje u rekonstrukeiji, re-
habilitaciji i uredenju urbanog prostora.

1. PLANIRANJE RAZVOJA, IZGRADNJE 1
UREDENJA GRADOVA

Strateski okviri za planiranje razvoja, izgradnje i
uredenja gradova utvrdeni su nacionalnim prostornim
planom — Prostorni plan Republike Srbije [1] i trebalo
bi da se razraduju strateSkim opredeljenjima i koncep-
cijama u prostornim planovima opstina i generalnim
planovima za urbane centre.

Prvo pitanje je koje su odrednice i propozicije
utvrdene i da li se i kako ostvaruju u prostornim i ur-
banistickim planovima. Nacionalnim prostornim pla-
nom utvrdena je mreZa centara i propozicije za
prostorne i urbanisticke planove u pogledu usmerava-
nja procesa urbanizacije, izgradnje gradova i prigrad-
skih naselja. U utvrdenoj mreZi centara urbana naselja
razli¢itim tempom i nejednako valorizuju svoj poloZaj
i potencijale za razvoj makro, regionalnih i subregi-
onalnih funkcija, dok su primeri uspostavljanja veza
regionalnih i subregionalnih centara retki ili se veze
ostvaruju parcijalno, radi reSavanja urgentnih proble-
ma po pojedinim sektorima. Time se ne umanjuje ak-
tuelnost propozicije da je prostornim i urbanisti¢kim
planovima neophodno predvideti integraciju sistema
naselja u zonama veza regionalnih i subregionalnih
centara. Nacionalnim prostornim planom predvidene
su mere i propozicije za planiranje gradova, njihovih
rubnih zona i prigradskih naselja, medu kojima su od
posebnog znacaja propozicije u vezi s:

¢ ocuvanjem identiteta gradova i povecanjem ur-
bane vrednosti;
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¢ racionalnijim i intenzivnijim kori§¢enjem pos-
tojeceg gradevinskog zemljiSta;

e revitalizacijom i smanjivanjem Sirenja rubnih i
prigradskih zona i dr.

Na pitanje da li se i kako ove propozicije i mere
primenjuju u izradi prostornh planova opstina i gene-
ralnih planova urbanih naselja u Srbiji nema pouzda-
nog odgovora.

S jedne strane, nadleZni republicki resorni organ
i agencija nemaju ni elementarnu evidenciju za koje
opstine i gradove se rade strateski planovi. Drugo,
postavlja se pitanje koliko ti planovi daju strateske op-
cije za reSavanje klju¢nih problema razvoja, uredenja i
izgradnje prostora, u prvom redu za problem raspli-
njavanja urbanih centara, a ako ih i daju da li se spro-
vode kroz regulacione planove i u izgradnji prostora.
Trece, postavlja se i pitanje sadrZaja i nivoa detaljnosti
obrade tog problema u prostornom planu opStine i ge-
neralnom planu naselja.

Zapravo nemamo odgovore na pitanje kako tre-
ba planirati i urediti prostor centralne, rubne i pri-
gradske zone.

Prostorni plan opstine treba da odgovori na ova pi-
tanja preko pravila izgradnje i uredenja tih prostora.
Drugim recima, prostorni plan opstine treba dovesti
na nivo urbanistickog plana u pogledu pravila izgra-
dnje i uredenja periurbane zone opStinskih centara.
Sustinsko pitanje je kako se izgraduju infrastrukturni
sistemi u tim neplanski izgradenim prostorima. Kroz
prostorni plan opstine treba dati norme i obaveze ko-
risnika prostora u za$titi i uredenju infrastrukturnih
koridora.

Druga mogucénost je proSirenje obuhvata gene-
ralnog plana urbanog/opstinskog centra na periurba-
nu zonu.

Neprihvatljivo bi bilo a priori Siriti obuhvat gene-
ralnog plana za urbani centar, ve¢ bi trebalo analizira-
ti svaki opStinski centar, njegovu periurbanu zonu i
generalni plan.

VaZeéim zakonom o planiranju i izgradnji iz 2003.
godine [2] nije dato nikakvo usmerenje za pristup
ovom problemu, za razliku od zakona iz 1995. godine
koji se eksplicite zalagao za ukljucivanje rubne zone u
obuhvat generalnog plana.

U praksi izrade i primene najnovije generacije
generalnih planova za urbane centre (od 2003. godi-
ne) uocava se nekoliko osnovnih problema i pitanja:

¢ koja je suStina najnovije generacije generalnih
planova — da li su to strateski planovi ili njihovi suro-
gati, ili su neuspela i neprimenljiva kombinacija stra-
teskog i regulacionog plana, odnosno nisu ni jedno ni
drugo, ve¢ forma bez pravog sadrZaja;

¢ ako se generalnim planom ne reSavaju strate-
Ska pitanja razvoja grada, od opredeljenja za Sirenje ili
pogus€avanje izgradenosti prostora, do ekonomskih,
socijalnih i ekoloskih aspekata razvoja grada i njegove
periurbane zone, tada se postavlja pitanje zasnovanos-
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ti, procene realnih mogucénosti za realizaciju planskih
koncepcija i sprovodivosti generalnog plana;

¢ ako nema odgovora na klju¢na strateska pitanja
razvoja grada, ¢emu onda sluZi preuzimanje uloge re-
gulacionog plana, to jest utvrdivanje vrlo detaljnih i
generalnom planu neprimerenih urbanistickih para-
metara (indeksa izgradenosti i zauzetosti) na nivou
celina, blokova, namena i dr., §to za rezultat ima nji-
hovu promenu regulacionim planovima (planom de-
taljne regulacije), radi uskladivanja sa stvarnim
stanjem i potrebama uredenja i izgradnje prostora.

Najeklatantniji primer je nedavno donet general-
ni plan za grad Beograd, koji nije reSio viSe strateskih
pitanja razvoja grada, ¢ak ni kada je re€ o saobracaj-
nim reSenjima. S druge strane tim planom su vrlo de-
taljno propisani indeksi izgradenosti i zauzetosti na
nivou prostornih celina, namena, prema tipu stanova-
njaidr. U praksi se generalni plan sprovodi tako §to se
svim planovima detaljne regulacije menjaju nerealno
utvrdeni urbanisticki parametri. Drugim rec¢ima, regu-
lacionim planovima menja se generalni plan, Sto je
omoguceno/podrzano podzakonskim aktom - ¢l. 12.
Pravilnika o sadrZini, nacinu izrade, nacinu vrSenja
stru¢ne kontrole urbanistickog plana, kao i uslovima i
nacdinu stavljanja plana na javni uvid [3], suprotno za-
konskim odredbama ¢l. 39. 1 52. Zakona o planiranju i
izgradnji.

Posle nesto vise od godinu dana od donoSenja,
pristupa se izmenama i dopunama Generalnog plana
Beograda, kako bi se prevaziSao problem nereSenih
pitanja saobracaja (obilaznica, most na Saviidr.) i pri-
menljivosti/sprovodljivosti tog plana.

Novoustanovljena praksa u nasem urbanistickom
planiranju da se okviri, koncepcije i propozicije utvr-
deni strateSkim (generalnim) planom menjaju regula-
cionim planovima nije poznata niti prihvatljiva za
planske sisteme evropskih i ostalih razvijenih zemalja.

Jednom omoguceno i prihvaceno (od strane tzv.
"planske komisije" ili komisije za planove) probijanje
pravila strateskog — generalnog plana, vodi dalje u
promene koncepcije uredenja i izgradnje najvrednijih
i najeksluzivnijih zona i celina u gradu. 'lek sa prome-
nom sastava komisije za planove grada Beograda po-
¢elo je preispitivanje ove prakse, te je i pokrenuta
inicijativa za izmenu i dopunu generalnog plana.

Trenutno u Beogradu nije najaktuelnija izgradnja
centralne gradske zone, ve¢ zone Vracara, koja pred-
stavlja deo urbanog identiteta i memorije grada. In-
tenzivno i ubrzano razgradivanje nasledene urbane
matrice i ambijentalnih vrednosti Vracara, besprizor-
nim probijanjem predvidene visinske regulacije i iz-
gradenosti prostora i reSenjima suprotnim koncepciji
generalnog plana zarad partikularnih interesa, vodi
gubitku urbanog identiteta i kvaliteta te gradske celi-
ne i njene ekskluzivnosti.

Koja je onda namena generalnog i bilo kog urba-
nistickog plana? Da li je to samo planska forma i for-
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malno pokrice gradskih i opStinskih vlasti, urbanista i
arhitekata za fakticku razgradnju urbanog prostora
prema partikularnim interesima zasnovanim na eko-
nomskoj i politickoj moéi?

Sledeée je pitanje metodoloske zasnovanosti i
opravdanosti uvodenja stare-nove prakse programa
kao prve faze izrade urbanistickog plana. Potpuno je
pogresna praksa koja je sada pocela da se primenjuje
zasnovana zakonom. Od nekadaSnje prakse program-
skih elemenata za prostorne i generalne planove iz
osamdesetih godina 20. veka davno se odustalo, kao
od nedovoljno realne osnove za usmeravanje razvoja i
izgradnje prostora.

Program za izradu generalnog plana trebalo bi u
pogledu namene i sadrZaja dovesti na nivo programa
za izradu prostornog plana, kao pripremne faze za po-
Cetak izrade strateSkog plana.

Kao posebnu podfazu generalnog plana trebalo
bi uvesti strategiju razvoja, uredenja i izgradnje grada
koja bi, umesto kvantifikacija programskih elemenata
(po namenama, celinama i dr.), ponudila strateSka
opredeljenja i odgovore na sustinu pitanja ekonom-
skog, socijalnog, ekoloskog i prostornog razvoja grada
i njegove rubne zone.

De facto u pocetnim fazama izrade svih strate-
skih planova (prostornih i generalnih planova), pose-
bno u konceptualnoj (strateskoj ili programskoj) fazi,
trebalo bi: identifikovati razliite aktere, Korisnike
prostora i ciljne grupe, njihove interese i ciljeve; izvr§i-
ti procenu moguénosti implementacije ciljeva, strate-
$kih opcija i/ili programskih koncepcija s razli¢itih
aspekata — od materijalnih do personalnih, socijalnih,
obicajnih i sl., posebno sa stanovista dobiti i gubitaka
za druStvenu zajednicu, ciljne grupe i aktere. Studijsku
i konceptualnu fazu trebalo bi okonc¢ati dogovorom i
izjaSnjavanjem (sporazum, agenda i dr.) o ciljevima i
koncepciji razvoja, zastite, uredenja i izgradnje pros-
tora, kao i o obavezama i odgovornostima klju¢nih ak-
tera i ciljnih grupa u planskoj implementaciji. Dogo-
vor o ciljevima i koncepciji bi trebalo da predstavlja ne
samo osnov za naredne faze izrade prostornog ili ge-
neralnog plana, ve¢ i polazni dokument za usmerava-
nje i upravljanje razvojem podrudja i grada [4].

Program za ostale urbanisticke planove kojima se
razraduju strateSki planovi (prostorni ili generalni
plan) tek nema nikakvog smisla niti opravdanja, te se
stie utisak da je njegova osnovna svrha podizanje ce-
ne strucnih poslova preko zasebnog elaboriranja faza,
umesto izrade celovitog planskog dokumenta. Time se
banalizuje kako urbanisti¢ko planiranje tako i struka.

Sadasnja praksa izrade programa za plan detaljne
regulacije neprihvatljiva je i sa stanoviSta imovinsko—
pravnih odnosa na nepokretnostima, to jest sa stanovi-
Sta zaStite (privatne) svojine na zemljiStu i objektima i
obezbedenja pravne sigurnosti korisnika prostora.
Problem nastaje zato §to se ve¢ na nivou programa za-
hteva razdvajanje javnog od ostalog gradevinskog
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zemljiSta, naj¢esce na osnovu neadekvatnih orto—foto
podloga koje ne sadrZe podatke katastra nepokretnos-
ti. Moguénost koriS¢enja orto—foto podloga za graficki
deo generalnog plana (i plana generalne regulacije)
data je zakonom (Cl. 43), Sto bi bilo prihvatljivo za sve
karte tih planova izuzev za karte razgraniCenja javnog
od ostalog gradevinskog zemljiSta i za regulaciju izgra-
dnje prostora. Podzakonskim aktom (Cl. 16) je zako-
nom data moguénost preto¢ena u pravilo na nivou
programa za izradu svih urbanistickih planova.

Kada je re¢ o novoj generaciji regulacionih pla-
nova (svi planovi, izuzev generalnog plana i urbanis-
tickog projekta) javlja se nekoliko osnovnih dilema:

¢ koja je svrha ili namena regulacionog plana —
da li je to obavezujuéi planski osnov za neposredno
privodenje prostora planiranoj nameni (utvrdenoj ge-
neralnim i razradenoj regulacionim planom), ili je to
forma planskog dokumenta koji jeste (za deo prostora
za javnu namenu) i nije regulacioni plan (za ostale na-
mene); te se moZze govoriti o formi bez potrebnog sa-
drZaja za regulaciju koriS¢enja, uredenja i izgradnje
prostora,

¢ dali je i na ¢emu zasnovan i potvrden legitimi-
tet osnovnih resenja regulacionog plana — da li smo
kao struka i u dogovoru sa nivoima upravljanja poja-
snili i utvrdili $ta je to javna namena i javni interes, to
jest na ¢emu se zasniva utvrdivanje javnog gradevin-
skog zemljiSta; da li je zapravo re¢ o krajnje formalizo-
vanom pristupu koji se zasniva na opStem interesu
utvrdenom zakonom (o eksproprijaciji), ili 0 demo-
kratskom postupku ukljucivanja gradanstva i korisni-
ka prostora u utvrdivanje i potvrdivanje javnog inte-
resa u uredenju i izgradnji grada i pojedinih urbanih
celina u procesu izrade i u proceduri razmatranja i do-
nosenja urbanistickih planova;

¢ koliko je (ne)sprovodljiv regulacioni plan —da li
se moZe govoriti o upotrebljivosti i sprovodljivosti re-
gulacionog plana koji ne moZe da se neposredno spro-
vodi, tj. prostor privodi nameni, na najveCem delu
obuhvacenog prostora, jer ne sadrZi plan parcelacije,
niti pravila parcelacije na nivou parcele za ostalo gra-
devinsko zemljiSte, ve¢ za nivo bloka, celine ili zone.

Pored nejasne svrhe, problem je i neizdiferenci-
ranost sadrZaja i detaljnosti planskih iskaza prema
obuhvatu, planiranim namenama i urbanim funkcija-
ma i drugim specifi¢nostima prostora za koji se radi
plan detaljne regulacije. Drugim re¢ima, isti je sadrZaj
i nivo detaljnosti planskog iskaza za male blokove (ve-
licine 3-4 ha) i za urbane celine i zone (veli¢ine 200-
600 ha). Jednovremeno s tim javlja se preterano
detaljisanje/normiranje u pogledu oblikovanja i mate-
rijalizacije objekata koje je u domenu projektovanja, a
ne urbanizma (nagibi krovova, primena materijala i
dr.). 1o je potvrda kako nemodi i, mozda, nedovoljne
spremnosti struke da ponudi reSenja za klju¢ne pro-
bleme razvoja i da lobira za o¢uvanje i poboljSanje
kvaliteta i identiteta gradova, tako i potvrda osporava-
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ne tvrdnje da su mnogi poslenici urbanizma ostali ne-
realizovani projektanti.

Zakonom propisano sprovodenje regulacionih
planova kroz urbanisticke projekte predstavlja zapra-
vo ¢in ukidanja urbanizma kao integralne nauc¢ne dis-
cipline i urbanistickog planiranja kao druStvene
prakse planiranja razvoja grada i njegove zamene ge-
odetsko—gradevinskom disciplinom i tehnickim ak-
tom. Da li je i ko na dobitku ovim ¢inom?

Struka sigurno nije, izuzev pojedinaca koji Ce
profitirati slobodnim tumacenjem planova i izradom
brojnih akata. Gradani jo$ manje, zato §to:

¢ ne mogu na osnovu regulacionog plana da dodu
do odobrenja za gradnju ni u situacijama kada su jasni
imovinsko—pravni odnosi i deklarisane namere kori-
snika prostora;

¢ samo su formalno ukljuceni u proces donosenja
regulacionog plana procedurom javnog uvida u pre-
dlog plana, to jest kada je ve¢ sve planom reSeno, aito
Sto je reSeno moZe da se menja na niZim instancama
planiranja;

o fakticki nisu obavesteni niti ukljuceni u donose-
nje odluka, tj. urbanistickog projekta o uredenju i
izgradnji svog neposrednog okruZenja, izuzev putem
jednodnevnih javnih konsultacija/prezentacije tehnic-
kog akta, koja je u suStini namenjena investitorima i
dobijanju njihove potvrde o nameravanoj gradnji ili
ocekivanom profitu od gradnje, a ne i gradanstvu koje
moZe biti ugroZeno planiranom namenom i izgra-
dnjom ili razgradnjom urbanog prostora.

Praksa izrade i primene urbanistickog projekta
upucuje da je taj tehnicki akt postao de facto osnovni
planski instrument za usmeravanje uredenja i izgra-
dnje urbanog prostora, to jest za artikulaciju i kontro-
lu ispunjenosti partikularnih interesa u izgradnji
najvrednijih gradskih celina i zona, uz minimalnu za-
Stitu javnog interesa kroz ostale urbanisti¢ke planove,
a ponekad i uz odstupanje od zastite javnog interesa,
pogotovo kada se radi o javnim zelenim povrSinama ili
o eksluzivnim gradskim zonama.

Drugim re¢ima, ne moZe se govoriti o legitimnos-
ti donoSenja odluka o izgradnji prostora preko urba-
nistickih projekata i o legalnosti razrade generalnog i
regulacionog plana tim tehnickim aktom.

Da li takva praksa planiranja i upravljanja daje za
pravo donosiocima odluka i nadleZnim sluzbama, do-
nekle i struci, da se pred gradanstvom izjasnjava o
problemu bespravne/nelegalne izgradnje?

U situaciji kada nema urbanistickih planova za
gradove i njihove rubne zone, a ako ih ima kao i da ih
nema, to jest kada gradanima niko ne moZe da predo-
¢i gde 1 kako mogu da grade, niti da garantuje zastitu
javnog i njihovih pojedinacnih interesa u kori§¢enju i
izgradnji urbanog i periurbanog prostora, ne moZze se
govoriti ni o neplanskoj niti o nelegalnoj gradnji.
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2. UPRAVLJANJE RAZVOJEM, UREDENJEM I
IZGRADNJOM GRADA

Postoji zona oko svakog urbanog i/ili opStinskog
centra formirana na 5-10 km duZ ulazno-izlazno pu-
tnih pravaca, u kojoj se realizuje oko 70% nove stam-
bene izgradnje i poslovanja. Ta izradnja je van svih
kontrola.

I kada su doneti planski instrumenti — prostorni,
generalni i regulacioni planovi, njih ne prate prave
mere planske implementacije, tj. blok o primeni pla-
na, kao ni neophodne podrske i sredstva za implemen-
taciju.

U prvom redu sporan je deo i primeni/implemen-
taciji urbanistickih planova, koji ne bi trebalo da se
svodi samo na utvrdivanje zona i celina za koje se rade
odgovarajuéi regulacioni planovi ili urbanisticki pro-
jekti i na propisivanje pravila uredenja i izgradnje
prostora. Podjednakog ili ve€eg znacaja je utvrdivanje
srednjoro¢ne primene plana (ili elemenata progra-
ma), mera i instrumenata raznih politika, pre svega
zemljiSne, zatim institucionalne, informati¢ke i moni-
toring podrske i dr.

Kada je re¢ o regulacionim planovima podzakon-
skim aktom ustanovljena je obaveza da plan detaljne
regulacije sadrZi srednjoro¢ni program uredivanja jav-
nog gradevinskog zemljita sa finansijskim pokazate-
ljima. To se odnosi na (manji ili neznatan) deo pro-
stora u obuhvatu plana, pogotovo ako je re¢ o novoi-
zgradenim rubnim zonama gradova u kojima, takore-
¢i, i nema zemljista u javnoj/drZavnoj svojini, odnosno
dominantno je zastupljeno ostalo gradevinsko zemlji-
Ste. Drugi problem su raspoloZiva sredstva za imple-
mentaciju srednjoronog programa - obaveznost
primene programa, zemlji$na politika i nacin finansi-
ranja uredivanja gradevinskog zemljista.

I pored toga §to je zakonom utvrdena obaveza
donosenja dugoro¢nih, srednjoro¢nih i godisnjih pro-
grama uredivanja gradevinskog zemljista, do danas ni-
je donet, niti je u najavi, podzakonski akt o sadrZini i
nacinu donosenja tih programa. S druge strane se ras-
polaganje sredstvima iz javnih prihoda (republicki,
gradski i opstinski budZet) planira isklju¢ivo na godi-
$njem nivou i ostvaruje preko trezora, tako da u tom
domenu nedostaju instrumenti podrske za realizaciju
srednjoro¢nih i dugoro¢nih programa uredivanja gra-
devinskog zemljista.

Tesko da se mozZe govoriti o zemlji$noj politici ko-
ja je zasnovana samo na jednom, u razvijenim drZava-
ma retko koriS¢enom instrumentu eksproprijacije. Za
rezervisanje prostora za planiranu namenu republicki
i lokalni nivo upravljanja koriste samo eksproprijaciju,
ali se ni taj instrument ne primenjuje organizovano i
blagovremeno-srednjoro¢no, ve¢ za hitno i neblagov-
remeno-kratkoro¢no rezervisanje prostora pre, pone-
kad i u toku, realizacije investicione odluke (primeri
neblagovremene eksproprijacije zemljiSta za obilazni-
cu Valjeva i Novog Pazara). Ima i primera realizovane
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javne investicije na neeksproprisanom zemljiStu (pri-
meri sabirnih i stambenih ulica u perifernim i rubnim
zonama Valjeva izgradenih na zemljiStu u privatnom
vlasniStvu). Ako se blagovremeno ne obezbeduje zem-
ljiste za realizaciju planiranih infrastrukturnih sistema
ili za planirano saobraéajno uredenje neplanski izgra-
denih delova urbanog i periurbanog prostora, Sta se
onda moZe ocekivati kada je u pitanju rezervisanje
prostora za ostale namene i gradske funkcije.

Problemu uredenja centralnih i periurbanih zona
moralo bi se pristupiti na razli¢ite nacine. Ako se kod
centralnih zona radi o rekonstrukciji i oCuvanju urba-
nog identiteta i kvaliteta, kod periurbanih zona je
osnovni problem uspostavljanje minimuma urbanis-
tickog i gradevinskog reda i identiteta tih zona koji bi
bio blizak urbanom.

Postavlja se pitanje da li imamo koncept rekon-
strukcije centralnih gradskih zona i to u situaciji njiho-
ve razgradnje. Ve¢ dugo u Srbiji nije obavljeno
integralno i temeljno istraZivanje razvoja i uredenja
gradova, njihovih centralnih i periurbanih zona. Ne-
mamo doktrinu, niti prihvaenu teoriju i praksu re-
konstrukcije centralnih zona. PoSto to nemamo,
nemamo ni prepoznatljive urbane celine. Urbane celi-
ne od pre 30-40 godina deluju zantno bolje u odnosu
na neke nove intervencije i pokusaje rekonstrukcije
centralnih zona. Plombiranje centralnih zona, pod pri-
tiskom finansijskih i drugih mo¢nika, dovelo je do gu-
bljenja identiteta tih zona, koje sada predstavljaju zbir
novopodignutih ili rekonstruisanih i starih objekata,
koji arhitektonski i urbanisticki medusobno nemaju
mnogo veze.

Poseban je problem rubnih zona gradova, koje
danas ¢ine viSe od polovine gradskog prostora. Ove
prostore neophodno je saobracajno i komunalno ure-
diti, u prvom redu u pogledu opremanja kanalizaci-
onom i zelenom infrastrukturom i povezivanja
parcijalno gradene infrastrukture (vodovoda, elektro-
instalcija i telekomunikacija) s gradskim infrastruktur-
nim sistemima. Drugo je pitanje opremanja soci-
jalnom infrastrukturom i obezbedenja dostupnosti
uslugama javnih sluzbi za gradane periurbane zone. U
sustini se radi o obezbedenju minimuma uslova i kva-
liteta urbanog nacina Zivota, a dugoroc¢no i o pribliza-
vanju kvaliteta Zivljenja u periurbanoj zoni centralnoj
gradskoj zoni. Zbog toga bi za periurbane zone treba-
lo donositi i realizovati programe sanacije i uredenja
prostora. U sklopu tih programa bi se realizovala i tzv.
legalizacija objekata i utvrdivale medusobne obaveze
javnih vlasti i korisnika prostora.

Dosadasnji programi tzv. legalizacije objekata
pokazuju se kao apsolutno nesprovodivi (mali proce-
nat legalizovanih objekata), ili se, posebno u central-
nim zonama, sprovode i za objekte i dogradnju
objekata kojom se poniStavaju urbane vrednosti. Pri
tome se ne rade programi kompletne rehabilitacije ru-
bnih zona, od strane opstinskih sluzbi i uz ucesce gra-
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dana. Sve je svedeno na legalizaciju pojedina¢nih
objekata i na prikupljanje sredstava od naknada, a da
se ne zna kada, ko i s kojim sredstvima ¢e da sprovede
rehabilitaciju i uredenje rubne zone. Usled toga su sva
dosada$nja orocavanja legalizacije objekata bila nepo-
sredan povod za intenziviranje takvog nacina izgra-
dnje prostora. Jedino se programima rehabilitacije ili
sanacije i uredenja pojedinih zona mogu postiéi pri-
hvatljiva reSenja za grad i za gradane.

Institucionalna organizovanost za planiranje i
upravljanje razvojem i uredenjem gradova je u rasko-
raku izmedu razgradnje postojecih institucija, s jedne,
i prekomernog prenosenja stru¢nih poslova i javnih
ovlaséenja na pojedince (glavni arhitekta, glavni me-
nadzer, licencirani planeri, projektanti i graditelji) i
njihove timove, s druge strane. Drugim rec¢ima, pita-
nje je da li uopSte moZemo govoriti o institucionalnoj
organizovanosti i 0 kakvim aranZmanima se zapravo
radi.

Sledeée je pitanje spremnosti i kompetentnosti
strucne sluzbe na nivou lokalne zajednice (opstinske i
gradske uprave, javna preduzeca i direkcije), posebno
one koja sprovodi planove i obavlja kontrolu kori§ée-
nja i izgradnje urbanog i periurbanog prostora, da od-
govorno rade svoj posao. MoZda je joS vaZnije pitanje
koliko im je omoguceno da odgovorno i u skladu sa
propisima rade svoj posao, a koliki je pritisak i upliv
dnevne politike.

3. KO STVARNO UPRAVLJA GRADOVIMA?

Jo§ pre nekoliko godina u medijima se pojavila
paradigma o "urbanistickoj mafiji".

Ubedeni smo da je neprihvatljiva i iskonstruisa-
na. Naime, oni koji se profesionalno bave urbani-
zmom nemaju drustvenu i politicki mo¢ da organizuju
"mafiju”. Drugo je pitanje Sto su, ponekad, posluZili
kao stru¢no opravdanje za neregularne radnje koje su
organizovali finansijski mo¢nici, razni korupcionasi i
sl.

U razvoju naSih gradova, siroma$tvu i drugim
oblicima bede, ¢ini se ispravnije govoriti o "urbanom
buvljaku" koji je kao oblik sive ekonomije zahvatio po-
sebno periferne zone naSih gradova (kao Sto neko
izbegava PDV, u ovom slucaju izbegavaju se planske
regule — norme, komunalni doprinosi i sl.). Stvar nije
jednostrana, ili je to jedini nacin preZivljavanja za
mnoge stanovnike grada, ili divlja socijalna promocija
u zemlji gde ne postoje ni elementi politike urbanog
razvoja, niti sredstva, politicka i institucionalizovana
volja za usmeravanje tog razvoja. Ovo je posledica ne-
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modi i globalne i lokalne politike u situaciji dubokih
socijalnih nejednakosti.

Nazalost, verujemo da ¢e u Srbiji joS dugo biti pa-
ralelne (sive) urbanizacije i urbanizma, kao i paralelne
modi u izgradnji nasih gradova. Jednostavno zakoni,
regule i institucije drZave i lokalnih vlasti ne mogu da
izdrZe borbu sa finansijskim mo¢nicima, ¢esto pomo-
gnutih korumpiranim funkcionerima na razlictim ni-
voima upravljanja.

Pitanje je stru¢nog i moralnog kodeksa onih koji
izraduju planove i projekte, kao i onih koji u razlic¢itim
organima i organizacijama sprovode i primenjuju pla-
nove i izgraduju gradove. O¢igledno je da danasnji or-
gani i asocijacije (ministarstvo, udruZenje urbanista,
savez arhitekata, inZenjerska komora i dr.) nemaju na-
meru da se pitanjem moralnog kodeksa i profesional-
ne odgovornosti posebno pozabave. Jedan od posled-
njih primera (iz 2005. godine) je inicijativa komisije za
Statut InZenjerske komore Srbije da se uvede eviden-
tiranje svih stru¢nih aktivnosti licenciranih ¢lanova
komore (stavljanje potpisa i pecata na planove, pro-
jekte, urbanisticke uslove, ekspertize, mi§ljenja, revizi-
ju, tehnicku kontrolu, gradevinsku dozvolu i druga
akta). Upravni odbor InZenjerske komore nije prihva-
tio taj zakljucak komisije i nije ga uneo u Statut
komore.

Ove organizacije i asocijacije, pojedinac¢no ili u
dogovoru, morale bi da obezbede izradu i sprovodenje
profesionalnog kodeksa, koji bi vaZio ne samo za poje-
dince, ve¢ i za njih i za firme. Sprovedeno licenciranje
pojedinaca apsolutno ne moZe biti zamena za uvode-
nje kodeksa i njegovo sprovodenje.

Ukoliko kodeks ne uvedemo, uskoro ¢emo se su-
ociti sa zahtevom javnosti za zaStitom arhitekture od
arhitekata i urbanizma od urbanista, odnosno grada i
gradana od svih (samo)proklamovanih graditelja.
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