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1. UVOD

Pocetkom devedesetih godina proslog stoljeca, Hrvatska je dozivjela znacajan pad industrijske
aktivnosti, §to je uzrokovalo brojne socio-ekonomske promjene. Ovaj pad industrijske
proizvodnje doveo je do smanjenja broja zaposlenih, smanjenja ili potpunog uniStenja
industrijskih kapaciteta te pokrenuo proces deindustrijalizacije. Deindustrijalizacija predstavlja
jedan od kljuénih procesa transformacije brojnih zemalja 1 gradova Sirom svijeta, a njezini
ucinci bili su posebno izraZeni 1 u Hrvatskoj, uklju€ujuéi grad Osijek.

Zbog gospodarskih promjena, urusavanja tradicionalnih industrija i procesa privatizacije, doslo
je do stvaranja brojnih napuStenih i1 zapustenih industrijskih podruéja, poznatih kao
,orownfield“ lokacije. U gradu Osijeku, znacajan broj tih napustenih industrijskih objekata
smjesten je unutar urbanog tkiva, stvarajuéi potrebu za njihovom prenamjenom i integracijom
u suvremeni urbani prostor. Promjene na globalnom ekonomskom planu, kao i restrukturiranje
industrijskog sektora, rezultirale su zatvaranjem mnogih proizvodnih pogona, §to je dodatno
pridonijelo Sirenju ,,brownfield* lokacija.

Revitalizacija ,,brownfielda“ slozen je i multidisciplinaran proces koji ukljucuje urbanisticko
planiranje, ekoloSku sanaciju te gospodarsku 1 druStvenu obnovu. Ovaj rad ima za cilj istraziti
procese deindustrijalizacije i regeneracije ,,brownfield* lokacija u Osijeku. Posebna paznja bit
¢e posvecena analizi primjera napuStenih industrijskih kompleksa u Osijeku, kao i njthovom
usporedbom s primjerima iz drugih europskih gradova kako bi se identificirali uspjesni modeli

revitalizacije 1 njthova moguca primjena u lokalnom kontekstu.



2. PREGLED DOSADASNIIH IZVORA I LITERATURE

U razvijenim zemljama, gdje je industrijalizacija zapocela ve¢ tijekom 18. stolje¢a, 1980-ih
godina doSlo je do razvoja ideje o revitalizaciji napuStenih zgrada. U drzavama poput
Ujedinjenog Kraljevstva, svijest o potrebi revitalizacije napustenih industrijskih objekata
pocela se razvijati prije vise od 30 godina, §to je rezultiralo ve¢im brojem radova na tu temu

nego u Hrvatskoj.

Tematika ,,brownfield” povrSina sve je ucestalija u Hrvatskoj. Sve ¢esc¢e se vidaju razni ¢lanci
upravo o ovoj tematici, a istrazivanja su najucestalija na podru¢ju Zagreba. Grad Zagreb je
jedini grad u Hrvatskoj koji ima svoj registar ,brownfield“ lokacija, odnosno Atlas
,orownfield“ podrucja. Atlas ,brownfield“ lokacija Urbane aglomeracije Zagreb je
kvantitativni i kvalitativni pregled ,,brownfield lokacija Urbane aglomeracije Zagreb. Gradski
ured za strategijsko planiranje i razvoj Grada Zagreba izradio je bazu podataka s ukupno 84
evidentirane ,,brownfield* lokacije u Urbanoj aglomeraciji Zagreb. Sadrzi lokacije od posebnog
interesa za gradove i op¢ine Urbane aglomeracije Zagreb, stoga velik broj ,,brownfield* lokacija
koje postoje na tom podru¢ju (npr. lokacije u privatnom vlasniStvu) nije obuhvacen ovim
istrazivanjem. (URL 1) Analiza provedena na razini Grada Zagreba naglaSava vaznost
evidentiranja stanja napustenih prostora u Republici Hrvatskoj radi poticanja njihove obnove i
prenamjene, kao 1 sustavnog pracenja promjena. Istrazivanja revitalizacijskih procesa i samih
,orownfielda®, u svome radu 2019 godine isticu znanstvenice Irena Matkovi¢ i Martina
Jakov¢i¢. U radu su autorice objasnile razvoj koncepta ,,brownfield prostora te koncept urbane
regeneracije ,,brownfielda“. Takoder, autorice su ukazale na neujednacenost prakse u koristenju
pojma ,,.brownfield* na medunarodnoj razini te prikazale moguée kategorizacije ,,brownfield*
podrucja prema razlicitim kriterijima. Takoder, temom razvoja registra ,,brownfield” podrucja
kao potencijala za stvaranje novih prostora bave se znanstvenici Martina Jakov¢i¢ i Nenad
Buzjak (2015) koji naglasavaju vaznost vizualizacije podataka koristenjem GIS-a te otvaranje
registra prema javnosti kako bi doprinjeli podizanju kvalitete komunikacije izmedu Grada i

njegovih gradana.

Za potrebe rada izdvojeni su autorice Poki¢, 1., i Sumpor, M. koje istrazuju moguénosti
obnavljanja ,,brownfield* lokacija u Hrvatskoj, tj. ulaganja u napustene industrijske, vojne i

komercijalne lokacije te u zakljuc¢ku rada isti¢u moguéi novi pristupi upravljanju i provodenju



participativnih razvojnih inicijativa na primjeru potencijalnih ,,brownfield* ulaganja u

Hrvatskoj.

Takoder, Perovic i Kurtovi¢ Foli¢ koje razmatraju mogucnost revitalizacije napustenih ili
nedovoljno iskoriStenih industrijskih i komercijalnih gradevina, a znafenje regeneracije
,brownfielda“ razmatraju na temelju americkih i europskih iskustava u kontekstu odrzivog

razvoja gradova i mjesta.

Spiri¢, A. istrazuje moguénost koristenja prostornih kriterija za vrednovanje napustenih ili
nedovoljno iskoriStenih industrijskih kompleksa (,,brownfielda®) tijekom njihove urbane
obnove. Uspostava jedinstvenih prostornih kriterija u analizi 1 evaluaciji ,,brownfield* lokaliteta
bitan je preduvjet za njihov ujednacen 1 odrziv razvoj, a valjanost predlozenih kriterija

provjerena je na primjeru analize bivieg industrijskog kompleksa Rudi Cajavec u Banja Luci.

O razvoju i propadanju industrije u Osijeku pisali su brojni autori, a za potrebe rada izdvojeni
su Bori¢ Cveni¢, M., Mesi¢, H., i Poljak, R autori su proveli istraZivanje kako bi ispitali svijest
javnosti o gospodarskim potencijalima koje nudi razvoj kulturnih i kreativnih industrija, s
fokusom na revitalizaciju osjecke industrijske kulturne bastine. Visoko razvijena industrija
nekada je bila sinonim za Osijek 1 cijelu Slavoniju i Baranju, no u moderno doba pojam
industrije dobiva novo znacenje. Isti¢u kako prenamijenjena industrijska kulturna bastina moze
posluziti kao podsjetnik na nekadasnju slavu, ali 1 kao svakodnevna inspiracija za nove

poduzetnike, kreativne profesionalce i sve ostale gradane.

Njegac, D., Gasparovi¢, S., 1 StipeSevi¢, Z. analiziraju promjene u funkcionalnoj i prostornoj
strukturi Osijeka uslijed raspada Jugoslavije i1 tranzicije iz centralno-planskog u trzisno
gospodarstvo, kao 1 pod utjecajem Domovinskog rata i procesa privatizacije. U radu se ispituju,
analiziraju i1 definiraju promjene u funkcionalnoj i1 prostornoj strukturi Osijeka nakon 1991.
godine. Najznacajnija promjena je transformacija industrijskih zona u trgovacke, poslovne ili

stambene zone.

Za potrebe istrazivanja uz postojecu literaturu na temu revitalizacije industrijske basStine
detaljno su prouceni i Generalni urbanisticki plan Osijeka 2024. godine te izmjene i dopune
prostornog plana uredenja Osijeka gdje je osnovni cilj bio stvaranje planskih pretpostavki za
izradu Urbanistickog plana uredenja prostora biv§e Osjecke ljevaonice zeljeza (OLT-a).
Takoder, analizira se 1 Strategija razvoja Grada Osijeka od industrijskog do inteligentnog grada

zarazdoblje 2014. —2020., kao 1 Strategija razvoja urbane aglomeracije Osijek do 2020. godine.



3. PRISTUP ISTRAZIVANJU

3.1. Objekt i prostorni obuhvat istrazivanja

Objekt ovoga rada je prikazati proces deindustrijalizacije te razvojni potencijal napustenih
industrijskih podruc¢ja u Osijeku. Za potrebe rada odabrana su tri primjera napustenih
industrijskih pogona odnosno ,brownfielda“. Najprije ¢e se dati pregled o vaznosti
industrijalizacije 1 deindustrijalizacije grada te jasno definirati ,,brownfield“ povrSine. S
obzirom na to da je proces deindustrijalizacije doveo do zatvaranja mnogih tvornic¢kih pogona,
od kojih se neki nalaze u gradskim podrucjima, fokus ovog istrazivanja bit ¢e obnova i
prenamjena napustenih industrijskih zona u samom centru grada u kontekstu urbane obnove.
Prostorni obuhvat istrazivanja obuhvaca teritorij Grada Osijeka. Prema popisu stanovnistva
2021. godine, Grad Osijek ima 96.848 stanovnika. Od toga u samom Osijeku zivi 75.916
stanovnika. (URL 31)

Naselje Osijek podijeljeno je na sedam gradskih ¢etvrti: Donji grad, Gornji grad, Industrijska
cetvrt, Jug 2, Novi grad, Retfala i Tvrda. PovrSina samog naselja Osijek iznosi 59,11 km2 , dok

s okolnim naseljima zauzima povrsinu od 174,85 km2 (URL 32).

[ erad osijek
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S1. 1 Teritorijalni obuhvat Grada Osijeka
Izvor: URL 35



Grad se prostire duzinom od oko 10 km u smjeru zapad-istok, dok se planskim mjerama potice
razvoj prema sjeveru i jugu. Grad Osijek administrativno je srediSte Osjecko-baranjske
Zzupanije. Prema nodalno-funkcionalnoj regionalizaciji grad Osijek je srediSte osjecke
makroregije, a prema uvjetno homogenoj regionalizaciji Hrvatske pripada isto¢nohrvatskoj

(donjodravsko-dunavskoj) ravnici. (Magas, 2013)

Jedan od faktora koji utjece na ekonomski razvoj je prometni polozaj. Osijek je smjesten blizu
sjeciSta dvaju vaznih europskih prometnih koridora. Prvi je koridor X (ruta Salzburg-Ljubljana-
Zagreb-Beograd-Skopje-Solun), a drugi je koridor V¢ (podruznica koridora V) (ruta

Budimpesta-Osijek-Sarajevo-Ploce).
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3.2. Cilj istraZivanja

Cilj istrazivanja je objasniti kako je deindustrijalizacija utjecala na nastanak ,,brownfielda®.
Isto tako, kao jedan od ciljeva je i1 postaviti idejna rjeSenja za odabrane primjere industrijskih
,brownfielda“ (OLT, Tvornica Sibica, Tvornica koZze). Revitalizacija tih industrijskih
,orownfielda“ za krajnji cilj imala bi rjeSavanje razli¢itih gradskih problema te uz odredeno

podrucje unaprijedili i cijelo drustvo u cjelini.

Proces deindustrijalizacije ostavio je trag u gradskim podrucjima, rezultirajuéi brojnim

napustenim industrijskim objektima, poznatim kao ,,brownfieldi®.

Sukladno tomu, temeljna hipoteza rada je da podrucje koje zauzimaju ,,brownfieldi* u Osijeku
(OLT, Tvornica koze, Tvornica Sibica) predstavljaju izuzetno vrijedan prostorni potencijal za

grad Osijek te da bi njihova eventualna prenamjena otvorila nove moguénosti za razvoj Osijeka.

Postavljene hipoteze

1. Strukturne promjene u gospodarstvu, poput prelaska s industrijske proizvodnje na
usluzne djelatnosti, glavni su uzrok deindustrijalizacije u Gradu Osijeku.

2. Deindustrijalizacija je dovela do znacajnog povecanja nezaposlenosti i smanjenja
zivotnog standarda u Gradu Osijeku.

3. Obnova industrijskih kompleksa dovodi do revitalizacije lokalne zajednice i poboljSanja
kvalitete zivota u Gradu Osijeku.

4. Uspjeh obnove industrijskih kompleksa ovisi o javno-privatnim partnerstvima i
dostupnosti financijskih sredstava

3.3. Materijali 1 metode istrazivanja

Metodologija ovog diplomskog rada zapocela je prikupljanjem izvora i literature. Za strukturu
diplomskog rada proucena je literatura vezana uz teme ,,brownfield regeneracije i revitalizacije
industrijskog nasljeda. Analizom relevantnih znanstvenih istraZivanja 1 literature oblikovan je
teorijskog okvira istrazivanja te prikupljena saznanja o uspjeSnim primjerima revitalizacije
,orownfield“ podrucja. Metodom kompilacije i deskripcije poblize su prikazani procesi
industrijalizacije 1 deindustrijalizacije te definirana ,,brownfield* podru¢ja i sama urbana
regeneracija. Takoder, metodom komparacije usporedeni su svjetski primjeri obnove

,brownfielda®“ s osjeCkim ,brownfield“ primjerima. Sami prostor izabranih ,brownfield*



podrucja prikazat ¢e se metodom kartografskih prikaza pomocu programa ArcGIS 10.1.
Pomoc¢u kartografskih prikaza vizualizirat ¢emo veli¢inu ,,brownfield prostora te njegov
polozaj u samom gradu Osijeku. Statisticki podaci preuzeti su s Drzavnog zavoda za statistiku.

te obradeni pomocu programa Microsoft Excel.

4. OPCE ZNACAJKE INDUSTRIJALIZACIJE I DEINDUSTRIJALIZACIJE OSIJEKA

Osijek se kao industrijsko srediSte poceo razvijati od druge polovine 19. stoljeca, konkretno
nakon 1840. godine. Prve tvornice su osnovane uz pomo¢ stranog kapitala, uglavnom
austrijskih, njemackih, ¢eskih i madarskih industrijalaca. Do Drugog svjetskog rata, Osijek je
stekao status gospodarskog srediSta ovog dijela srednje Europe. Te industrije, koje su bile
pretezno radno intenzivne poput tekstilne, metalopreradivacke i prehrambene, zaposljavale su

oko tre¢inu radne snage u proizvodnim djelatnostima.

Kao posljedica industrijskog razvoja Osijek je dozivio transformaciju iz manje seoske u veliku
gradsku sredinu. Procesi industrijskog razvoja u Hrvatskoj, Sto ukljucuje i osjecku industriju,
podijeljeni su u pet razvojnih faza. Prema Feletaru (1995) razvoj osjecke industrije mozemo
podijeliti na obrtno-manufakturnu fazu (do 1870.), Zeljeznicku (1870. - 1918.), meduratnu
(1918. - 1945.), realsocijalisticku (1945. - 1990.) i trzisno prestruktuiranje (1990. - danas) koje
dijelimo na tri podfaze: industrija tijekom i nakon Domovinskog rata (1990. - 1995.), vlasnicko-

trzisno razdoblje (1995. - 2007.) 1 industrija tijekom i nakon gospodarske krize ( od 2007.).

Prelazak obrtnickih radnji u manufakturne tvornice obiljezio je pocetak prve industrijske
razvojne faze u Osijeku, koja je trajala do 1870. godine. Na prijelaz obrtni¢ke proizvodnje na
manufakturnu prema industrijskoj utjecao je izvrstan smjestaj grada na rijeci Dravi u nizinskom
prostoru juznog dijela Panonske nizine, dobra prometna povezanost te bogatstvo
poljoprivrednim sirovinama. Takoder, uz dobar geografski i gospodarsko-politicki smjestaj,
osnova industrijskog razvoja u Osijeku bila je i tradicija obrtniStva, Sumarstva i1 stru¢nog
Skolstva. Najvece znaCenje u razvoju cjelokupne industrije Osijeka imala je prehrambena
industrija. Ve¢ u samim zacecima industrije Osijek biljezi sedam manufakturnih pogona
prehrambene proizvodnje (Tab.l). Industrijalizacija se neravnomjerno odvijala preko
ekonomskog razvoja Osijeka, a pravi uspon dozivljava od druge polovice 19. stolje¢a kada se

izdize na novu razinu pod utjecajem reindustrijalizacije. U tom periodu razvijen je i Zeljeznicki



Tab. 1 Prve tvornice na prostoru Osijeka

sustav, ukljuc¢uju¢i prvu relaciju Osijek - Erdut. PoCetkom Prvog svjetskog rata, ekspanzija

osjecke industrije je zaustavljena, a ta stagnacija je trajala sve do kraja Drugog svjetskog rata.

Naziv Tip industrije Godina osnutka
Tvornica za preradu drveta Kaisera drvna industrija 1865.
Kozara Petra Tabaka industrija koze 1705.
Kozara Martin Gilming i sin industrija koze 1824.
Tvornica Sibica Reisnera i Fozmayera kemijska industrija 1856.
Tvornica Stirke kemijska industrija 1864.
Industrija rublja Springer i Petru kemijska industrija 1868.
Tvornica poljoprivrednih oruda metalopreradivacka industrija | 1854.
Osjecka Bauerova pivovara prehrambena industrija 1664.
Tvornica sirovog i rafiniranog ulja Lay prehrambena industrija 1825.
Tvornica octa prehrambena industrija 1851.
Pivovara Cajetana Sepera prehrambena industrija 1856.
Tvornica leda prehrambena industrija 1859.
Mlin na valjke prehrambena industrija 1861.
Paromlin Herzog/Schwarz prehrambena industrija 1862.
Staklana Herzog/Schwarz staklarska industrija 1862.
Svilara tekstilna industrija 1761.
Hoffmanova tvornica svile tekstilna industrija 1853.
Franjevacka tiskara tiskara 1735.-1775.
Tiskara obitelji Divald tiskara 1775. - 1857.
Tiskara Dragutina Lehmanna tiskara 1857. - 1870.
Tiskara Gustava Wagnera i Jacoba Franka | tiskara 1869.

Izvor: Suto, 2018




Nakon 1945. godine zapocela je realsocijalisticka faza (1945. - 1990.), koja je u pocetku
biljezila rast proizvodnje te je podrucje Osijeka biljezilo pozitivan migracijski saldo. Medutim,
kasnije je doslo do pada, $to je dovelo do krize u industriji, koja je zahtijevala restrukturiranje
(S1. 4). Tijekom i nakon Domovinskog rata (1990. - 1995.), osjecka industrija dozivljava
procese deindustrijalizacije koji se prvi o€ituju u velikom broju pada broja zaposlenih u
industriji (S1.3). Pocetkom devedesetih godina, Hrvatska je prosla kroz velike promjene
prelaskom iz socijalistickog u trziSno orijentirano gospodarstvo. Tijekom tranzicijskog
razdoblja 1990-ih, privatizacija drzavnih industrijskih poduzeéa dovela je do propasti mnogih
gospodarskih subjekata u Osijeku, dok su neki uspjeli opstati, ali s izrazito smanjenim obujmom
poslovanja. Promjene su ukljucivale brojne reforme, ste¢aj mnogih drzavnih firmi, privatizaciju
boljih poduzeca, te nasljedivanje brojnih nekretnina i poduzecéa u drzavnom vlasnistvu. Mnoge

od ovih imovina su jos uvijek predmet rasprava. (Poki¢, 2010)
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S1. 3 Kretanje broja radnika prema odabranim poduze¢ima u razdoblju 1994. — 2000.
Izvor: URL 2

U gradovima razvijenih zemalja proces deindustrijalizacije moze biti indikator uspjeSnog
gospodarstva kada dolazi do preusmjeravanja na usluzni sektor i povecane kvalitete Zivota. Ali
u primjeru grada Osijeka vidimo negativne u€inke deindustrijalizacije kada radna snaga nije

preusmjerena iz industrijskog u usluzni sektor. Kao posljedica toga dolazi i do pada broja
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stanovnika te napustanja brojnih industrijskih pogona. (SI. 4) Brojni napuSteni pogoni, odnosno
,orownfieldi“, svojom prenamjenom mogli bi pomo¢i boljem razvoju usluznog sektora te
smanjenju negativnih ucinka deindustrijalizacije na sami grad Osijek. Samim time stvorila bi
se dobra podloga za industrijsko restrukturiranje i dogodio prijelaz iz tradicionalnih u nove
industrije. Tradicionalna industrija bila je usko vezana za blizinu izvora sirovina, prometnu
dostupnost te blizinu i veli€inu trziSta, medutim nova industrija se temelji na implementaciji
rjeSenja 1 modela znanstveno-istrazivackih projekta u svim sferama poslovnog djelovanja.

(Drvenkar 2012)

Takoder, gospodarska kriza nakon 2007. godine ponovno je uzrokovala pad proizvodnje,
zaustavljajuéi fazu obnove. (Suto, 2018) Uz smanjenje proizvodnje, primjetan je i stalni pad

broja stanovnika, $to je jasno prikazano na Slici 4.
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5. INDUSTRIJSKE ZONE OSIJEKA

Prve tvornice su se pocele graditi u drugoj polovini 19. stoljeca, poput Tvornice Sibica i
Pivovare 1856. u Gornjem gradu, te Tvornice koze 1873. u Donjem gradu. Slijedile su tekstilne,
prehrambene, drvne, svilarske industrije, kemijska tvornica Saponia 1 druge. Krajem 19.
stoljeca, Osijek se povezuje s ZeljezniCkom mrezom Austro-Ugarske Monarhije, $to je
omogucilo industriji da se razvija uz prugu, koja je ostala vazna lokacija sve do poslije Drugog
svjetskog rata. Tada su se poslovno-proizvodne zone formirale na zapadnom, juznom i

istoénom rubu grada.

Izmedu svjetskih ratova, 1922. godine, izradena je regulatorna osnova za Industrijsku cetvrt
juzno od pruge. Medutim, industrija je zazivjela samo u manjoj mjeri uz prugu, pa je 1934.
godine odustalo od industrijske namjene u blizini gradskog srediSta. Umjesto toga, formirana

je rezidencijalna Cetvrt, koja je zadrzala naziv Industrijska Cetvrt.

Nakon Drugog svjetskog rata, industrija dozivljava novi zamah. Industrijska zona se razvila na
istocnom izlazu iz grada, preseljenjem nekih industrija iz srediSta grada (pivovara, opeka),
izgradnjom novih proizvodnih pogona i preseljenjem rije¢ne tranzitne luke. Istocni rub grada
postao je povoljna lokacija za industrijsku zonu zbog slobodnog prostora i dobre prometne
povezanosti. Na sjeveru je prirodna prepreka rijeka Drava, na jugu je obilaznica, a prema
zapadu prostor neprekinute izgradenosti 1 naseljenosti. Isto¢na industrijska zona nastala je uz
prometno ¢voriste, blizu preseljene rije¢ne luke, osjecke obilaznice, podravske magistrale, te
ranzirnog kolodvora u Nemetinu. U Klisi je 1980. godine izgradena i puStena u promet zra¢na

luka.

Na jugozapadnom izlazu iz grada, uz cestu prema Cepinu, formirana je zona lake industrije i
servisa, koja je pocela koristiti prostor prije 1991., a nakon toga dozivljava ekspanziju, dijelom
zahvaljujucéi Cinjenici da su sjeverni, isto¢ni i1 juzni rubovi grada bili na granici ratne zone. S
vremenom dolazi do premjestanja industrije na nove lokacije. Industrija se zbog svojih
karakteristika (oneciS¢enje prostora, potreba za dobrom prometnom dostupnoscu itd.) seli na
rubove grada, podalje od stambenih zona. Na slici 3 prikazane su zone razmjestaja industrije u
Osijeku. Najstarije zone nalaze se u sredi$njim dijelovima grada, zatim uz glavne prometnice
unutar grada, dok su najnovije zone na rubovima grada, uz vazna prometna ¢vorista. Tako se
industrija postupno preseljavala iz srediSta na rubove grada, sto je trend promjene lokacije koji

je u Osijeku kasnio za gradovima razvijenih zemalja gotovo pola stoljeca.
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Nakon osamostaljenja Republike Hrvatske 1 uvodenja trziSnog gospodarstva, doslo je do
privatizacije nekada$njih drzavnih industrijskih poduzeca. Tijekom tog procesa, mnogi
gospodarski subjekti u Osijeku su propali ili znac¢ajno smanjili obujam poslovanja. Propadanje
1 restrukturiranje industrije u Osijeku rezultiralo je promjenom nacina korisStenja zemljista na

kojem su se nekada nalazile tvornice.
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S1. 5 Zone smjestaja industrije u Osijeku

Izvor: Njegac, 2013

S dolaskom velikih trgovackih lanaca na hrvatsko trZiSte, pojavila se potreba za pogodnim
lokacijama. Zbog prestanka proizvodnje u nekim tvornicama ili njihovog preseljenja, velike
parcele s dobrom infrastrukturom postale su atraktivne za trgovacke lance. Tako je zapoceo
trend prenamjene tvornica u trgovacke centre, primjerice kada je proizvodna hala osjecke
Svilane na krizanju Kleinove 1 Drinske ulice postala prodajni prostor tvrtke Pevec. Slican
primjer je prenamjena tekstilne tvornice Mara u Retfali u trgovacke objekte Uradi sam i Renault

Lozi¢, gdje su zgrade tvornica zadrzane i prilagodene novoj namjeni.

Ostali primjeri ukljuc¢uju prenamjene kao $to su LIO u Kaufland i Pet centar, Mobilia u Interspar
1 Bijeli¢ Co, Teina u Emezettu, Tekos u Mercator, Voce u Plodine, silos Tvornice Secera u
Plodine te Kovinar u Billu. Lanena industrija Osijek (LIO) 1 dalje nastavlja proizvodnju, ali u

znatno manjem obujmu na petini kompleksa.
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Sve ove prenamjene obuhvacaju oko 22 hektara gradskog zemljista koje je do 1991. godine bilo
namijenjeno proizvodnji, a danas sluzi trgovackim svrhe. Trgovacki centri, hipermarketi i
supermarketi se takoder smjeStaju na slobodne parcele na rubu grada. Unutar grada, pojavljuju
se poslovne zgrade s prodajnim, ugostiteljskim 1 uredskim prostorima, kao Sto su Esseker
Centar 1 u strogom centru grada i toranj Eurodom na krizanju Vukovarske i Kleinove. Ove

zgrade nadomjestaju manjak prostora u gradu gradnjom u visinu.

Neke tvornice, poput Obnove, Kozare i Sibicare, jo$ su izvan funkcije, ali ih od rusenja spasava
status zaSti¢ene spomenicke bastine industrijske arhitekture ili nerijeSeni imovinsko-pravni
odnosi. Osjecka ljevaonica i talionica (OLT), smjeStena na atraktivnoj parceli izmedu Gornjega
i Donjega grada te je na njenom mjestu predvidena izgradnja novog stambenog naselja. Sve
ove promjene dovele su do toga da je gotovo sva industrija premjestena na rubove grada ili

izvan grada, u Cetiri poslovno-radne zone. (Njegac, 2013)
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S1. 6 Razmjestaj trgovackih objekata i nove industrijsko-poslovne zone Osijeka

Izvor: Njegac 2013
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Prema vazec¢em Generalnom urbanistiCkom planu grada Osijeka, gospodarske djelatnosti mogu

se locirati na tri nac¢ina:

1)
2)

3)

u velikim radnim zonama iskljuc¢ive namjene,

u manjim zonama isklju¢ive namjene unutar urbanog tkiva, gdje GUP grada Osijeka
predvida nekoliko manjih radnih zona ukupne povrSine 52,76 ha, na lokacijama gdje su
postojali gospodarski kapaciteti (tradicionalna osjecka industrija) i druge djelatnosti,

u podru¢jima mjeSovite namjene, gdje su gospodarske djelatnosti u velikoj mjeri
integrirane sa stanovanjem, posebno u prizemljima zgrada u Gornjem 1 Donjem gradu,
s pretezito trgovackim 1 usluznim djelatnostima.

Prema Generalnom urbanistickom planu (GUP) grada Osijeka, odredene su Cetiri velike radne

zone smjesStene na rubnim podru¢jima grada:

1)

2)

3)

4)

Radna zona "Istok": Ova zona obuhvaca krajnji istocni dio grada Osijeka 1 zapadni dio
naselja Nemetin, s ukupnom povrSinom od 504,96 ha. Trenutno je za predvidenu
namjenu iskoristeno oko 199 ha (39%). Ostatak povrsine od oko 306 ha je dijelom
izgraden stambenim objektima (dio Nemetina), Sto moze predstavljati problem u
provedbi planirane namjene.

Radna zona "Zapad": Zona ima ukupnu povrsinu od 50,67 ha i smjestena je u zapadnom
dijelu gradskog kotara Retfala. Namjeni je privedeno 23,31 ha (46%). Izgradeni dio
nalazi se sjeverno od koridora Zeljeznicke pruge Varazdin — Koprivnica — Osijek — Dalj,
dok je juzni dio zone potpuno neizgraden.

Radna zona "Cepinska cesta": Ova zona obuhvacéa povrsinu od 242,82 ha, od ¢ega je za
predvidenu namjenu iskoristeno 78,42 ha ili 32,29%. Preostali prostor je slobodan.
Radna zona "Vinkovacka cesta": Zona ima povrSinu od 102,67 ha, a za predvidenu
namjenu je iskoriSteno 61,81 ha (60,2%). Djelomi¢no se preklapa s postoje¢im
stambenim zonama.

Prema GUP-u Osijeka, ove Cetiri radne zone obuhvacaju ukupnu povrsinu od 901,15 ha, Sto

predstavlja 23,7% ukupne povrSine obuhvacene GUP-om (Generalni urbanisticki plan grada

Osijeka, 2006).
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6. ,,BROWNFIELD*“ POVRSINE

6.1. Definicija ,,brownfielda“

Termin ,,brownfield* prvi put je upotrijebljen u Sjedinjenim Americkim Drzavama 1992.
godine te je od tada pojam u Sirokoj upotrebi. Jedinstvene defincije ,,brownfielda“ nema, nego
je njegovo znacenje najc¢esce uspostavljeno u okviru odredene drzave. Do utvrdivanja definicije
brownfileda u Hrvatskoj dolazi 2017. godine kada je radna skupina u Ministarstvu regionalnog
razvoja i fondova Europske unije bila zaduzena za izradu kriterija i same metodologije obnove
,orownfield“ podrucja. Definicija se odnosi na obnovu ,brownfielda® (biv§ih vojnih i/ili
industrijskih podruc¢ja) putem mehanizma integriranih teritorijalnih ulaganja (ITU mehanizam)
kao posebnog oblika EU financiranja. Integrirana teritorijalna ulaganja predstavljaju
mehanizam Europske unije koji je uveden u financijskom razdoblju 2014.-2020. te je temeljem
pozitivnih iskustva provedbe Republika Hrvatska prosirila provedbu ITU mehanizma u

razdoblju 2021. — 2027. u cilju smanjenja nejednakosti u razvoju same drzave. (URL 2)

Prema Ministarstvu regionalnog razvoja i fondova Europske unije, ,,brownfieldi su prodrucja,
zemljista, nekretnine ili gradevine koje su neadekvatno koriStene, zapuStene ili napustene, a
mogu biti zagadene i/ili oneciS¢ene, pri ¢emu su vrijedan prostorni resurs unutar urbanog

podrucja gdje se provodi ITU mehanizam, koje se moze prenamijeniti ili urediti. (URL 33)

Prvi pokusaji utvrdivanja jedinstvene definicije brownfiled podru¢ja na razini Europske unije
provedeni su u sklopu medunarodnih projekata. Projekt CLARINET (Contaminated Land
Rehabilitation Network for Environmental Technologies), proveden od 1998. do 2002. godine,
imao je za cilj uspostaviti tehnicke smjernice za donoSenje odluka povezanih s rehabilitacijom

kontaminiranih zemljista.

Na oblikovanje nacionalnih politika o brownfiled podré¢jima u Europskoj uniji i samo
razumijevanje pojma ,,.brownfield* u velikoj mjeri je utjecao projekt CABERNET (Concerted
Action on Brownfield and Economic Regeneration Network), proveden od 2002. do 2005.
godine. Cilj samog projekta je poticanje razvoja novih rjeSenja za urbane ,,brownfield* prostore,
koji je prema CABERNET projektu odreden kao prethodno koristen, napusten ili djelomic¢no
koristen prostor s moguénosScu stvarnog ili pretpostavljenog onecis¢enja, uglavnom smjesten u
urbanom podrucju te zahtijeva intervenciju za privodenje namjeni. Najprihvacéenija definicija
proizasla iz projekta CABERNET problematizirana je u nekim europskim zemljama jer
,orownfielde* razmatra kao dominatno urbani promlem, primjerice, dok je primjerice Estonija

suocena s problemom velikog broja napustenih poljoprivrednih kompleksa koji su smjesteni
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izvan naselja. Takoder, koristenje CABERNET definicije u Hrvatskoj moze biti prihvatljivo uz
odredene prilagodbe. Te prilagodbe trebaju omogucditi ukljucivanje svih ,,brownfield” podrucja
izvan urbanith zona (poput vojnih, turistickih 1 poljoprivrednih kompleksa) te izgradenih

objekata koji nisu u potpunosti dovrSeni, ali su napusteni tijekom gradnje. (Matkovi¢ 2021)

U veéini zemalja Europske unije, termin ,brownfield“ oznacava bilo koji napusteni ili
zanemareni izgradeni prostor. Nasuprot tome, u Sjevernoj Americi i Australiji, ovaj pojam
tradicionalno se odnosi na zemljista koja su zagadena ili potencijalno zagadena. Medutim, s
razvojem prakse urbane regeneracije, sve se CeS¢e upotrebljava 1 za Sire oznacavanje
napustenih, prethodno izgradenih zemljista. Velik broj razli¢itih definicija pojma ,,brownfield*
ukazuje na slozenost problematike i poteSko¢e u pronalazenju jedinstvenih i medunarodno
prihvatljivih rjeSenja.

Za razliku od ,,brownfielda®, greenfield lokacije su podrucja koja nikada nisu bila izgradena.
Takva zemljiSta su Cesto ruralna ili poljoprivredna zemljiSta, Sume ili livade koja se mogu
koristiti za razvoj novih projekata. Danas je rijetkost pronaci greenfield lokaciju u blizini centra
grada. Razvoj greenfield podrucja obicno se smatra atraktivnim za investitore jer omogucuje
vecu slobodu u planiranju, ali izgradnja na takvim podru¢jim moze imati znaCajan utjecaj na

okolis, ukljucujucéi gubitak prirodnih staniSta i pove¢anu urbanizaciju.
6.2. Tipovi 1 proces nastanka ,,brownfielda*

,Brownfieldi“ se razlikuju prema nekoliko kriterija, ukljucujuéi veli¢inu, polozaj, prethodnu
namjenu, ekonomske uzroke, ekonomski status, stupanj onecis¢enja te status kulturnog dobra.
Ovi kriteriji pomazu u kategorizaciji 1 prioritetizaciji njihove regeneracije. ,,brownfieldi“ se
prije svega, razlikuju svojom veli¢inom, odnosno povrSinom koju zauzimaju u odredenom
prostoru. Tako razlikujemo ,,brownfielde* od pojedinacne zgrade ili gradevinske cestice do
velikih napuStenih industrijskih, vojnih ili prometnih sklopova. Isto tako, ,,brownfielde*
razlikujemo 1 prema polozaju kada mogu biti unutar nacionalnog teritorija ili unutar specifi¢ne
urbane ili ruralne prostorne strukture. Prema poloZaju u samom gradskom tkivu karakteristi¢ne
je podjela ,,brownfielda* u srediSnjem podrucju, na periferiji grada i u povijesnim zonama.
Sljedeci kriterij prema kojemu razlikujemo ,,brownfielde* je prema prethodnoj namjeni. Prema
kriteriju prethodne namjene mogu biti industrijski, vojni, eksploatacijska polja i rudnici,
zeljeznicki kompleksi, lu¢ka podrucja, komunalne zgrade i povrSine, stambeni, turisticki
,orownfieldi i ,brownfieldi* bez prethodne namjene odnosno nikada dovrSene zgrade i

kompleksi. (Matkovi¢, 2019.) Prema namjeni brownfiledi koji dominraju su industrijski
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kompleksi. Do velikog broja napustenih industrijskih kompleksa dolazi zbog prestanka
dominacije odredene gradske funkcije, u ovom slu€aju deindustrijalizacije, te smanjenja
potreba za ogromnim gradskim podru¢jima predvidenim za inudstrijska postrojenja. (Perovic,

2012)

Prema ekonomskim uzrocima, ,,brownfieldi” se dijele na one u tradicionalnim industrijskim
podru¢jima, koji su rezultat znacajnog gubitka radnih mjesta u sektorima poput rudarstva,
proizvodnje Celika i tekstilne industrije. Nadalje, tu su ,,brownfieldi* u urbanim podrucjima,
nastali uslijed suburbanizacije 1 izmjeStanja gospodarskih aktivnosti na periferiju, kao 1
,orownfieldi u ruralnim podruc¢jima, koji su posljedica smanjenja broja radnih mjesta u

primarnom sektoru, osobito u poljoprivredi.

S obzirom na njihov ekonomski status, mozemo razlikovati tri vrste ,,brownfielda®. Prva
skupina obuhvaca trzisSno atraktivne ,,brownfielde®, koji se obi¢no nalaze na atraktivnim
gradskim lokacijama i Cesto privlace privatne investicije. Drugu skupinu ¢ine ,,brownfieldi* na
rubu profitabilnosti, koji imaju potencijal za razvoj, ali zahtijevaju suradnju privatnog i javnog
sektora kroz modele javno-privatnog partnerstva. Treca kategorija su ,,brownfieldi* koji nisu
profitabilni za regeneraciju i koji se u velikoj mjeri oslanjaju na financijsku potporu javnog

sektora 1 koriStenje poticajnih instrumenata.

Kategorija oneciS¢enja takoder je vazna za procjenu ,,brownfielda®. Postoje ,,brownfieldi® s
prisutnim onecis¢enjem, oni s percipiranim rizikom od oneciS¢enja te oni bez prisutnosti
oneciS¢enja. Ovisno o razini oneciséenja, ovi ,,brownfieldi* zahtijevaju razli¢ite pristupe u
obnovi, ukljucujuéi sanaciju tla i zastitu okoliSa, Sto moze znacajno utjecati na ukupni trosak

revitalizacije.

Prema statusu kulturnog dobra, ,,brownfieldi* se dijele na one koji su u cijelosti ili dijelom
zaSti¢eni kao kulturna dobra, one s povijesnim 1 kulturnim vrijednostima bez formalne zastite,
te ,,brownfielde* bez povijesne ili kulturne vaznosti. Kulturni aspekti ¢esto imaju vaznu ulogu

u odlu¢ivanju o revitalizaciji jer mogu pridonijeti oCuvanju identiteta i naslijeda prostora.

Kategorizacija ,,brownfielda“ temelj je za prioritizaciju njihove obnove, pri ¢emu se prednost
daje lokacijama koje ispunjavaju unaprijed odredene kriterije, poput ekonomske isplativosti,
sigurnosnih rizika, kulturnih i ekoloskih vrijednosti. Uzimajuéi u obzir sve ove Cimbenike,
regeneracija ,,brownfielda* postaje klju€an proces za urbani razvoj, jer doprinosi ofuvanju

okolisa, poticanju ekonomskog rasta te ja¢anju drustvene kohezije i kvalitete zivota.
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Uz urbanizaciju i Sirenje gradova, mnogi ,,brownfieldi, koji su nekad bili na periferiji, danas
se nalaze u srediStima gradova ili njihovim rubnim dijelovima. Njihov nastanak cesto je
povezan s gospodarskim promjenama, uklju¢ujuéi pad tradicionalnih industrija, procese
privatizacije te reorganizaciju obrambenih sustava. Takve zapustene lokacije Cesto degradiraju
okoli§ na razli¢ite nacine — vizualno, estetski, socioloski, ekonomski i psiholoski. Osim toga,
napusteni industrijski objekti mogu predstavljati sigurnosni rizik zbog svog loSeg stanja, $to
dodatno umanjuje atraktivnost tih prostora i odvraca potencijalne ulagace. Kao rezultat, takva
podrucja ostaju zapuStena, ¢ime se smanjuje vrijednost zemljiSta i stvara zacarani krug
propadanja. Regeneracija ovih prostora kljucna je za povratak zivota u urbana sredista i

podizanje kvalitete zivota u takvim zajednicama. (Matkovi¢, 2019)

Tab. 2. Prednosti i nedostatci brownfiled povrSina

Prednosti ,,brownfielda* Nedostatci ,,brownfielda*
postoji infrastruktura manje fleksibilnosti pri dizajnu
posjedovanje dozvola stariji objekti mogu biti nestabilni i mogu ne
zadovoljavati potrebe aktualnih pravilnika
gradnje
projekt moze biti jeftiniji ovisno o tom koliko se vedi rizik poveéanja tro§kova zbog
uklapa u novi nepredvidenih situacija te veci troSak odrzavanja

zbog starosti objekta

izrada projekta moze krace trajati, ovisno o smanjena fleksibilnost pri prosirenju samog
koli¢ini izmjena na objektu objekta zbog postojece infrastrukture

Izvor: Zodan, 2018

6.3. Pojava brownfileda u svijetu i u Hrvatskoj

Koncept ,,brownfield* prostora poznat je u Zapadnoj Europi 1 Sjevernoj Americi jos od 1970-
ih godina, ali je dobio na znacaju u globalnim urbanim politikama pocetkom 1990-ih. Ovo je
razdoblje obiljezeno rastom svijesti o vaznosti zaStite okoliSa te potrebom za
dekontaminacijom, obnovom 1 ponovnim koriStenjem napustenih, pretezno industrijskih
prostora. (Matkovi¢, 2019) ,,Brownfield* prostori u veéini postsocijalistickih zemalja pojavili

su se nastankom trziSne ekonomije i restrukturiranjem tradicionalnih industrija 1990- ih godina.

Prema Sumpor 1 Boki¢ (2010) ,,brownfield” povrSine u Hrvatskoj nastaju kao posljedica rata i
poslijeratnih problema, tranzicije, privatizacije tvrtki te loSeg upravljanja drzavnim

vlasnistvom. Te lokacije negativno utjecu na okoli$, gospodarski rast i druStveni razvoj u
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regijama u kojima se nalaze. Jedan od glavnih problema ,,brownfield* podrucja je upravljanje 1
institucionalni izazovi. Promjene u vlasniStvu 1 ulogama u vlasti, lokalne i regionalne vlasti
ostale su nepripremljene za upravljanje ,,brownfield“ podru¢jima. Neucikovito upravljanje,
spore procedure 1 slaba provedba zakona, posebno u stecajnim i likvidacijskim postupcima,
ometaju napore za obnovu. Takoder, neadekvatne politike koriStenja i loSi zemljiSni zapisi
dodatno kompliciraju trziSte zemljiSta, ukljucujucéi i distorzije cijena. Ekonomske inicijative
Hrvatske uglavnom favoriziraju greenfield investicije nad ,,brownfield* investicijama.
Stvaranje novih industrijskih 1 poslovnih zona ima prioritet, ¢esto zanemarujuci potencijal

postojecih ,,brownfield lokacija.

6.4. ,,Brownfield* ulaganja

,Brownfield“ ulaganja predstavljaju specifican nacin ulaganja gdje se ulaze u postojece
kapacitete koji su iz razli¢itih razloga zapostavljeni i napusteni, u cilju zapoc¢imanja nove
poslovne aktivnosti. Ulaganja u ,brownfield“ podru¢ja su posebno znacajna jer ona
predstavljaju revitalizaciju prostora koji je nekad bio ekonomski aktivan. Velika prednost
ulaganja u ,,brownfielde* je i $to ti prostori ¢esto imaju osnovnu infrastrukturu koja moze biti
ponovno iskoriStena, §to odmah smanjuje pocetne troskove ulaganja. Za razliku od greenfield
ulaganja, gdje se stvaraju novi proizvodni kapaciteti odnosno grade se novi proizvodni pogoni.
Ulaganje u ,,brownfielde“ moze imati brojne rizike. Investitori moraju voditi ra¢una o
postojec¢oj infrastrukturi, potencijalnoj blizini trzista, prometnoj povezanosti, izazovima same
obnove i prilagodavanju prostora novim potrebama te moguéim pravnim pitanjima vezanim za
vlasnistvo. Jedan od najvec¢ih problema ulaganja u ,,brownfielde” je nerijeSeno imovinsko-
pravno pitanje, odnosno vlasnistvo nad zemlji§tem i objektima nije jasno definirano. Isto tako,
ako je nekretnina samo iznajmljena moze do¢i do brojnih ogranicenja prilikom potrebe izmjene
1 prilagodavanja. Osim toga, postojeca infrsturktura ¢esto moze biti korisna, ali ona moze i
ograniCiti mogucnosti razvoja. Stari industrijski objekti ¢esto moraju imati znacajne
modifikacije kako bi bili u korak s vremenom te kako bi moderna proizvodnja i tehnoloski
procesi bili uopée mogucéi. (URL 4)

Unato¢ brojnim preprekama, investitori ipak prepoznaju ,,brownfield* ulaganja te ona postaju
sve ucestalija. Projekti ,,brownfield* ulaganja mogu donijeti znacajne koristi za ulagace, ali 1 za
drustvo u cjelini jer revitalizacija ,,brownfield* prostora moze imati pozitivan utjecaj na Sire
drustveno-ekonomsko okruzenje. Takoder, ,,brownfield* ulaganja ¢esto se suocavaju s brojnim
preprekama u procesu obnove. Slozenost samog postupka, nedostatak razumijevanja i
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prihvacanja participativnih i suradnickih metoda medu lokalnim vlastima, te nedostatak uvida
u primjere uspjesnih projekata, dodatno otezavaju provedbu ovih inicijativa. (Sumpor 2010)

Tab. 3 Prednosti i nedostatci ,,brownfield* ulaganja

Prednosti ,,brownfield* ulaganja Nedostatci ,,brownfield* ulaganja
brzi pristup trzistu i smanjeni administrativni kompatibilnost infrastrukture i razmatranje
teret troSkova
gospodarski rast i prijenos tehnologije operativna prilagodljivost i poslovni utjecaj
odrzivost i optimizacija resursa zemljopisna ogranicenja i izazovi Sirenja

nizi fiksni troskovi i iskoristenost infrastrukture troskovi odrzavanja i odrzavanja starijih objekata

kvalificirana radna snaga i smanjeni troskovi regulatorni i porezni izazovi

zaposljavanja

tro§kovna ucinkovitost i usporedbe s greenfield zabrinutost za okoli§ i zagadeno zemljiste

ulaganjima

Izvor: URL 4

7. INDUSTRIJSKE ,,BROWNFIELD“ POVRSINE

Industrijski kompleksi najzastupljeniji su tip ,,brownfielda* u urbanim sredinama. Takoder, za
mnoge gradove industrijski brownfiledi predstavljaju znacajne "rezerve prostora", a njihova
obnova vazan je mehanizam za unapredenje kvalitete urbanih sredina i postizanje odrzZivog
razvoja. Kompleksi napustenih proizvodnih industrijskih kompleksa lake ili preradivacke
industrije, najzastupljeniji su industrijski ,,brownfieldi* u gradovima. Industrijski kompleks ¢ini
skupina industrijskih pogona medusobno povezanih funkcionalnim vezama, pri cemu svi dijele
zajednicku lokaciju. Njihova funkcionalna veza moze se ocitovati tehnoloskim, proizvodnim,
trziSnim ili drugim vezama. Industrijsku je arhitekturu oduvijek karakterizirao fleksibilan
konstrukcijski sustav te vecina industrijskih proizvodnih objekata ima konstrukcijski sustav

dovoljno fleksibilan da se prilagodi razli¢itim urbanim funkcijama. (Spiri¢, 2015)

Prema Frantalu, specificnih prostornih faktora vazni su pokretaci procesa obnove. Pritom

razlikuju tri vrste faktora:

1) opce faktore koji se odnose na prostornu makrorazinu istrazivanja problema obnove
,,borownfielda“
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2) kontekstualne faktore lokacije koji se odnose na prostornu mezorazinu istrazivanja
3) faktore lokacije koji se odnose na prostornu mikrorazinu istrazivanja.

Op¢i faktori, povezani s ekonomskim, druStvenim i politickim kontekstom, ukljuc¢uju zakonske,
ekonomske 1 upravljacke alate za obnovu. Kontekstualni faktori se odnose na karakteristike
,brownfield“ lokacije u okviru grada, dok se faktori lokacije ticu specificnih osobina same

fizicke lokacije ,,brownfielda®. (Spiri¢, 2015)

Moguénost integriranja ,,brownfield lokacija u urbani prostor u najvecoj mjeri ovisi o
prostornim obiljezjima same lokacije. Uzimajuci u obzir obiljeZja lokacije, razvojni potencijali
industrijskih ,,brownfielda‘“ najvise se razlikuju prema:

- nacinu koristenja gradevina i zona u kompleksu

- veli¢ini kompleksa - tipologiji izgradnje kompleksa

- udjelu otvorenih prostora u ukupnoj povrsini kompleksa

- bonitetu gradevina

- infrastrukturnoj opremljenosti

- stupnju kontaminacije

- vlasni$tvu

Ova se obiljezja lokacije nazivaju i1 unutrasnjim faktorima i rezultat su prethodne namjene

kompleksa. Vrlo su bitna jer ona utjee na razvojni potencijal industrijskih ,,brownfielda“.

Uzimajuc¢i u obzir kontekstualna obiljezja lokacije koja su bitna za uspjeSan proces obnove,
razvojni potencijali industrijskih ,,brownfielda* najvise se razlikuju prema:

- poziciji ,,brownfielda* u urbanoj sredini

- prometnoj pristupacnosti.
Da bi se donijele strateske odluke o razvoju ,,brownfield* lokacija nuzno je odrediti prostorne
kriterije za analizu lokacija te je upravo zbog toga Spiri¢ (2015) na temelju obiljeZja lokacije i
kontekstualnih obiljezja lokacije uspostavila jedinstvene prostorne kriterije koji se onda mogu
sustavno primijeniti u analizi ovakvih lokacija. Na temelju prethodno navedena dva obiljezja,
odredeno je 10 kriterija gdje prvih 8 pripada obiljezjima lokacije a zadnja 2 kontekstualnim

obiljezjima lokacije.
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Tab. 4 Prostorni kriteriji za vrednovanje razvojnog potencijala industrijskih ,,brownfielda*

Prostorni kriterij

Vrijednost kriterija

Kriterij obiljezja
lokacije

nacin koristenja
gradevina i zona
u kompleksu

proizvodna zona ili radionicki prostori; zona skladista; energetska zona;
zona pratecih objekata zastitni pojas visokog zelenila

povrsina mala - manji od 5 ha; srednja - 5 do 10 ha; velika - ve¢i od 10 ha
kompleksa

tipologija paviljonski sustavi kod kojih su sve zgrade izdvojene u posebne cjeline
izgradnje blok sustavi, u kojima su svi sadrzaji u jednom zajednickom prostoru

mjeSoviti sustavi, koji predstavljaju kombinaciju prethodna dva sustava

udio otvorenih

mali - manji od 50 % ukupne povrsine kompleksa

obiljeZja lokacije

urbanoj sredini

prostora u srednji - 50 do 70 % ukupne povrSine kompleksa

ukupnoj veliki - ve¢i od 70 % ukupne povrsine kompleksa

povrsini
dobar - podrazumijeva fizicko stanje koje ne zahtijeva provodenje
razlic¢itih mjera obnove i sanacije
srednji - podrazumijeva fizicko stanje koje djelomic¢no =zahtijeva

bonitet provodenje razli¢itih mjera obnove i sanacije

gradevina lo$ - podrazumijeva fizicko stanje koje zahtijeva provodenje razlicitih
mjera obnove i sanacije
dobro - stanje infrastrukturnih objekata koje ne zahtijeva provodenje
razlic¢itih mjera obnove i sanacije

stanje srednje - stanje infrastrukturnih objekata koje djelomi¢no zahtijeva

infrastrukture provodenje razli¢itih mjera obnove i sanacije
lose - stanje infrastrukturnih objekata koje zahtijeva provodenje razlicitih
mjera obnove i sanacije

stupanj nizak, srednji, visok, ekstremno visok

kontaminacije

vlasnicka nije slozena, slozena, veoma slozena

struktura

Kriteriji pozicija u sredi$njim gradskim zonama (A kategorija)
kontekstualnih braunfilda u u perifernim podrué¢jima urbanih sredina (B kategorija)

u izvangradskim i ruralnim sredinama (C kategorija) [

prometna
pristupacnost

veoma dobra - izravna veza s brzim cestama (autocesta, magistralna cesta)
dobra - izravna veza s cestama prvog reda (regionalna cesta, glavna cesta)
loSa - izravna veza s cestama drugog i treceg reda (lokalna cesta)

veoma loSa- ostalo (ceste nizeg reda)

Izvor: Spiri¢, 2015
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8. URBANA REGENERACIJA I REVITALIZACIJA

UniSteno industrijsko naslijede prepoznaje se kao zna€ajan potencijal za razvoj novih prostora
socijalnih procesa 1 atraktivnih fizickih struktura s visokim ekoloskim, kulturnim i vizualnim
vrijednostima. Stoga, ,,brownfield lokacije ¢esto povezujemo s pojmom urbane regeneracije,
procesa koji transformira devastirane povrSine u nove, atraktivne, inkluzivne 1
multifunkcionalne sredine. Urbana regeneracija ukljuCuje preobrazbu i sanaciju napustenih
prostora te njihovu reintegraciju u kvalitetan urbani prostor, ¢ime se sprjeCava daljnja

devastacija i ostvaruju brojne koristi.

Prisutnost ,,brownfielda* smanjuje atraktivnost i vrijednost zemljista, Sto naglasava potrebu za
urbanom regeneracijom. Razlozi za ovu potrebu ukljucuju ekonomske, socijalne, prostorne,
ekoloske 1 institucionalne faktore. Ekonomski razlozi obuhvacéaju ograni¢ene privatne
investicije, nezaposlenost i pad urbane ekonomije. Socijalni faktori ukljuCuju starenje i
smanjenje broja stanovnika, siromasStvo te pogorSanje usluga i infrastrukture. Prostorna
komponenta odnosi se na visoku gustocu stambenih zona i nelegalni stambeni razvoj, dok
ekoloski razlozi obuhvacaju gubitak otvorenih prostora, zagadenje zraka, visoku razinu buke i
uniStavanje kulturnih objekata. Institucionalni problemi ukljuuju slozen i zastario okvir

urbanog upravljanja, loSu implementaciju politika i preklapanje nadleznosti.

Odrziva regeneracija ,,brownfielda® kombinira tri klju¢na aspekta odrzivog urbanog razvoja:
ekonomski (generiranje razvoja i zaposljavanje), ekoloSki (unapredenje zivotne sredine) i
drustveni (novi zivot u urbanim sredinama, nude¢i nove mogucnosti zajednici). Medutim, jedan
od nezeljenih efekata moze biti gentrifikacija 1 gubitak autenti¢nosti prostora. Da bi se smanjila
mogucnost gentrifikacije, kljucno je primijeniti participativni pristup i ukljuciti sve dionike u

najranijoj fazi konceptualizacije.

Nakon Drugog svjetskog rata, koncept urbane regeneracije prosao je kroz razlicite faze razvoja,
od fokusiranja na fizicku obnovu do slozenijih procesa unaprjedenja ekonomske, drustvene i
okoliSne vitalnosti grada. Projekt Europske unije RESCUE (2002) definirao je odrzivu
regeneraciju ,,brownfielda“ kao upravljanje, rehabilitaciju i ponovno koriStenje ovih prostora

na okoli$no prihvatljiv, ekonomski odrziv, institucionalno snazan i druStveno prihvatljiv nacin.

Planiranje revitalizacije ,,brownfielda®“ suoCava se s brojnim izazovima, ukljucujuéi

uskladivanje razlicitih interesa dionika i upravljanje rizicima obnove. Proces je ¢esto otezan
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slozenos¢u, neizvjesnostima, povecanim rizicima 1 troSkovima, te nedostatkom podataka o
razvojnom potencijalu lokacije, $to odvraca privatni kapital od investicija. Proces revitalizacije

ukljucuje pet kljucnih faza:

1) Utvrdivanje konteksta revitalizacije i okolnosti koje su dovele do potrebe za
prenamjenom

2) Odredivanje strateskih sektora na koje revitalizacija namjerava utjecati

3) Razvijanje osnovnih smjernica za realizaciju projekta

4) Uskladivanje smjernica s prostorno-planskom dokumentacijom te donoSenje master
plana i drugih detaljnih planova provedbe

5) Realizacija projekta revitalizacije ,,brownfielda“ (Jaccaud i dr., 2009; Lufkin, 2010)

Iako obnova ,,brownfield* lokacija donosi mnoge prednosti, proces je ¢esto otezan zbog brojnih

.....

slozenom 1 tesko izvedivom. Glavni problemi prema DPoki¢ i Sumpor (2010) ukljucuju:

- nedostatak jasne definicije ,,brownfield* lokacija

- disperzirani podaci i nedostatak baze podataka

- zastarjeli katastar 1 nejasna pitanja vlasniStva

- nepostojanje standardizirane metodologije za obnovu ,,brownfielda*
- niska razina svijesti o okoliSu i socijalnim problemima

- slab institucionalni i financijski kapacitet lokalnih vlasti

Kroz bolje planiranje i transparentnost, Hrvatska moZze transformirati ,,brownfield* lokacije u
korisne prostore. Za uspjeh je potrebna bolja koordinacija i sustavni pristup (Poki¢, 2010), dok
integrirani pristup koji unapreduje ekonomske, ekoloske 1 socijalne aspekte osigurava

dugoroc¢no odrziv razvoj i poboljsanje kvalitete zivota u urbanim podruc¢jima (Matkovi¢, 2019).

8.1. Europska praksa
Posljednjih godina u Europskoj praksi ima sve viSe programa, strategija, znanstvenih radova i
doktorskih disertacija koji se bave pitanjima regeneracije ,,brownfielda® u kontekstu urbane
regeneracije. ,,Brownfieldi“ su u Europi prepoznati kao vrijedne povrSine jer njihovom
regeneracijom dobivamo novi prostor koji ima vrlo bitnu funkciju za urbanu sredinu te
spasavamo greenfielde, odnosno netaknutu prirodu, od prenamjene i prenapucenosti teritorija.
Prve inicijative za obnovu ,brownfielda® u Europi javljaju se od pocetka 1980-ih godina u

Velikoj Britaniji, Francuskoj, Njemackoj, zemljama koje favoriziraju regionalnu politiku
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degradiranog zemljiSta i stvaraju specifi¢ne programe za obnovu unistenih podrucja. Inicijative
su prvenstveno pokrenute zbog povecane svijesti o negativnim ekoloSkim i ekonomskim
efektima, ali 1 potencijalima koje imaju ,,brownfield” povrSine. Europski su gradovi zbog
suocavanja s razliCitim problemima razvili razliite strategije urbane regeneracije u posljednja

dva desetljeca.

U drzavama ¢lanicama Europske Unije, koncept odrzivosti integriran je u sklopu revitalizacije
,brownfielda“ kroz projekte RESCUE (Regeneration of European Site and Cities in Urban
Environments) i ranije spomenute CABERNET mreze. Cilj istrazivackog projekta RESCUE
bio je rjeSenje problema u urbanom razvoju Sirom Europe. Projekt RESCUE, pokrenut u ozujku
2002. godine te je za cilj trebao razviti kriterije za ,,brownfield* obnovu politikom udruzivanja
istrazivackih institucija, lokalnih uprava te integriranja politike upravljanja projektima.

(Perovi¢, Kutrovi¢, 2012)

8.1.1. Europski primjeri revitalizacije industijskih kompleksa

1) Westergasfabriek, Amsterdam, Nizozemska

Jako zagadena tvornica Westergasfabriek, gdje se nekada proizvodio plin iz ugljena za
amsterdamska gradska svjetla, dozivjela je potpunu preobrazbu od svog ponovnog otvaranja
2003. godine. Nakon zatvaranja tvornice Westergasfabrieka 1967. godine, mjesto je ostalo
snazno zagadeno uslijed dugogodisnje proizvodnje plina. Obnova i transformacija u novo
odrediste predstavljala je iznimno tezak izazov. Ovaj bivsi plinski kompleks transformiran je u
kulturni park s galerijama, restoranima, kafi¢ima i prostorima za dogadaje. Westergasfabriek je
sada popularno mjesto za kulturne i druStvene dogadaje u Amsterdamu. Obnovljeni industrijski
kompleks nalazi se u Westerparku 1 sastoji se od 17 nacionalnih monumentalnih zgrada koje
pokrivaju 20.000 m?. Od 2003. godine mjesto ponovno ozivljava. Teren je saniran te je
napravljen park gdje su se smjestili brojni dogadaji i festivali, a u obnovljenim, povijesnim
zgradama borave kreativni poduzetnici. Novi vlasnici promijenili su naziv kulturnog mjesta u
kulturno selo "Westergas" koje je puno iznenadujucih inicijativa u kulturi, hrani i picu, sportu,
obitelji, prirodi 1 no¢nom zivotu. Posebnosti cijelog naselja lezi u naglasku na odrzivost i
postivanje prirode, Sto doprinosi njegovom Sarmu 1 vaznosti u lokalnoj zajednici. Cilj ovog
projekta je u skoroj buduénosti uciniti Westergas potpuno energetski neutralnim, a svake godine
su sve blizi ostvarenju tog cilja. Jedan od vecih uspjeha postignut je pocetkom ljeta 2022.
godine, kada je najveca ikona Westergasa, Gashouder, postala znatno odrzivija (Sl. 8). Dodano

je 200 solarnih panela, uz one postavljene 2018. godine, §to ¢e omoguciti da Gashouder u
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buduénosti odrzava energetski neutralne dogadaje. Tijekom opsezne obnove, kroviste i fasade
su obnovljeni i dodatno izolirani kako bi se sprijecila korozija i smanjila buka. Takoder,
zamijenjeni su zracni 1 klimatski sustavi, a novi ventilacijski sustav sada osigurava 100% svjezi
vanjski zrak u kruznoj dvorani (URL 5) Takoder, hotel Westerpark je odli¢an primjer
odrzivosti, s recikliranim namjesStajem i potpuno elektriénom, bezplinskom zgradom. Osim
toga, hotelske sobe opremljene su tus glavama koje Stede vodu i LED rasvjetom, dodatno

doprinose¢i energetskoj ucinkovitosti (Sl. 7). (URL 6)

;
e TN A

S1. 7 Westergasfabriek 1950-tih
Izvor: URL 19

S1. 81 9 Hotel Westerpark (lijevo) i Gashouder (desno)
Izvor: URL 6
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2) Carlsberg Byen, Kopenhagen

Bivsa pivovara Carlsberg transformirana je u modernu cetvrt s mjeSavinom stambenih,
uredskih 1 komercijalnih prostora. Projekt ukljuuje ocuvanje povijesnih zgrada, ali i izgradnju
novih, modernih objekata, te stvaranje javnih prostora i parkova. Godine 2009. danska
arhitektonska tvrtka Entasis osvojila je najve¢u medunarodnu nagradu za arhitekturu za najbolji
svjetski glavni plan za razvoj gradske cetvrti Carlsberg iz mjesta stare pivovare u cetvrt
Kopenhagena. Nakon 160 godina zatvorenog industrijskog prostora, nova ¢etvrt Kopenhagena
isti€e se time Sto povijest 1 kulturna baStina bivSe pivovare Cine kljucne elemente njezine
jedinstvenosti. Gradska Cetvrt dom je Cak 25 urbanih prostora i vrtova, u kojima stanovnici i
posjetitelji mogu uzivati dok se kre¢u podru¢jem. Urbani prostori nisu stvoreni slu¢ajno, veé
pazljivo planirani kako bi vam pruzili najbolje iskustvo. Upravo zbog toga je Cetvrt podijeljena
na 10 zasebnih zona, pri ¢emu je svaka od njih kreirana s namjerom da doprinese raznolikosti 1
zivopisnosti cijelog gradskog podrucja. Povijesne gradevine kombinirane su s novim
gradevinama visoke arhitektonske kvalitete te je sve povezano u cjelinu kroz otvorene prostore

1 zelene prostore koji disu. (URL 7)

S1. 10 Industrijski kompleks stare Carlsberg pivovare

Izvor: URL 7
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3) Industrijski kompleks rudnika ugljena Zollverein u Essenu

Zollverein je nekada bio najveci 1 najmoderniji pogon za iskopavanje ugljena na svijetu, a danas
je poznat kao trijumf moderne industrijske arhitekture. Smjesten u njemackom Ruhr podrucju,
Zollverein je 2001. godine postao dio UNESCO-ve svjetske bastine, jedini medu brojnim
rudnicima te regije s tom titulom. Ovaj fascinantni industrijski kompleks ilustrira uspon i pad
njemacke industrije ugljena.

Rudnik je transformiran u muzej i kulturni centar, smjeSten na 20 metara dubine. Posjetitelji
mogu istraziti bogatu povijest kompleksa i vidjeti kako se prostor prilagodio nakon zatvaranja
rudnika. Zollverein se Cesto opisuje kao "najljepsi rudnik ugljena na svijetu" i simbolizira
uspjesnu transformaciju industrijske bastine u atraktivnu destinaciju za kulturu i rekreaciju.
Danas su brojne zgrade unutar kompleksa pretvorene u umjetnicke galerije, izlozbene dvorane
irestorane. Posjetitelji mogu uZzivati u razli¢itim aktivnostima tijekom cijele godine, ukljucujuéi
bazen i klizaliste, $to dodatno obogacuje iskustvo posjete ovom jedinstvenom mjestu.

(URL 8)
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S1. 12 Industrijski kompleks Zollvereinu
Izvor: URL 20

S1. 13 Pogled na nadzemne objekte Zollverein

Izvor: URL 8

8.2. Hrvatska praksa

,Brownfielde* u Hrvatskoj mozemo podijeliti u tri skupine:

1) ,,brownfield” lokacije u tradicionalnim industrijskim podrucjima
2) ,,brownfield” lokacije u metropolitanskim podru¢jima
3) ,.brownfield* lokacije u ruralnim podrucjima

Prva kategorija odnosi se na ostatke tranzicijskog procesa i prelazak na trziSno orijentiranu

ekonomiju tijekom 1990-ih. ,,Brownfield lokacije u srediStu glavnog grada Zagreba, kao
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jedinog hrvatskog metropolitanskog podrucja, rijetko se rjeSavaju tijekom izbornih kampanja,
dok industrijske zone 1 trgovacki centri rastu na periferiji grada. U posljednjih nekoliko godina,
pojavili su se brojni projekti obnove ,,brownfield* lokacija u gradu Zagrebu, $to je rezultiralo
stvaranjem novih poslovnih i komercijalnih zona na bivS§im industrijskim lokacijama. Takoder,
postoji mnogo primjera ,,brownfield” lokacija u ruralnim dijelovima zemlje, Sto odrazava
ekonomske poteskoce u poljoprivredi i prehrambenoj industriji. Osim toga, kao ostatak
socijalistiCkog perioda industrijalizacije, ¢ak se 1 manji pretezno ruralni gradovi i opcine
suocavaju s ostacima propale industrijske baze i nemoguénos¢u suocavanja s tranzicijskim

procesom i potesSko¢ama u privatizaciji. (Sumpor i Poki¢, 2010)

U Hrvatskoj ne postoje posebni programi, mjere ili aktivnosti koje su posebno usmjerene na
obnovu ,,brownfielda®. Glavni razlozi su, s jedne strane, vezani uz nisku svijest 1 razumijevanje
u vezi s problemima koji obi¢no dolaze s ,,brownfield lokacijama te prevladavajuéa pogresna
percepcija prostora kao neograni¢enog resursa. Drugu stranu predstavljaju pravni i
institucionalni okvir koji nije adekvatno postavljen te nije u mogucnosti pruziti podrsku takvim
inicijativama na lokalnoj razini. Takoder, kapacitet za adekvatno formulirati politike, programe

i mjere potrebne za uspjesnog ponovnog razvoja ,,brownfielda“ jos uvijek je nizak.

Struktura upravljanja u Hrvatskoj temelji se na podjeli vlasti na tri razine: nacionalnu,
regionalnu i lokalnu. Na regionalnoj razini vlasti nalaze se Zupanije, dok su gradovi i opéine
sastavni dio lokalne razine upravljanja. Hrvatska je unitarna drzava, Sto znaci da je vlast
koncentrirana na nacionalnoj razini, s nizim razinama koje imaju odredenu autonomiju u okviru

svojih nadleznosti. (Tab. 4)

Tab. 5 Sustav upravljanja Republike Hrvatske

Nacionalna razina Regionalna razina Lokalna razina
sabor — donosi zakone Zupanije — ovlasti u planiranju | gradovi i opéine — najveca
vlada - provodi zakone, | i provedbi projekta na svom odgovornost za provedbu
nadzire rad institucija podrucju (financiranje, konkretnih projekata obnove,
ministarstva — kljuéna uloga pruzanje tehnicke pomoci izdavanje gradevinske dozvole,
lokalnim jedinicama) provode prostorno planiranje,

u regulaciji i financiranju
projekata _brownfield* .suradl.van]e s privatnim
mvestitorom
obnove

Izvor: Sumpor i Boki¢, 2010
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Upravljanje ,,brownfield* podru¢jima u Hrvatskoj suocava se s nizom izazova, od kojih su
kljuéni slozeni vlasni¢ki odnosi, sporost administrativnih procedura 1 nedovoljna
transparentnost. Tranzicija prema trziSnoj ekonomiji i privatizacija doveli su do slozenih
vlasni¢kih odnosa, §to oteZzava koordinaciju i realizaciju projekata. LoSi katastri 1 zastarjele
zemljiSne knjige dodatno kompliciraju utvrdivanje vlasnistva i povecavaju troskove transakcija.
Takoder, nepostojanje standardizirane tipologije ,brownfield” lokacija otezava planiranje i
provedbu projekata.

Manjak koordinacije medu razinama vlasti dodatno usporava procese obnove. Bolja suradnja
izmedu nacionalne, regionalne i lokalne razine klju¢na je za uspjeh. Nacionalna razina moze
pruziti financijsku i tehni¢ku podrsku, dok regionalne i lokalne vlasti trebaju raditi na
implementaciji projekata. Ukljuc¢ivanje lokalnih zajednica i dionika u procese planiranja moze
poboljsati rezultate i osigurati odrzivost projekata.

Poboljsanje administrativnih procedura, poveéanje transparentnosti i ubrzanje zakonskih
postupaka, posebno u stecajima 1 likvidacijama, neophodni su za brzu obnovu ,,brownfield*
podrucja. Pristup financiranju, ukljucujuéi javno-privatna partnerstva i medunarodne fondove,

trebao bi biti bolje strukturiran. (Sumpor i Boki¢, 2010)

Nedavna analiza Svjetske banke (2009) pokazala je da to¢an broj ,brownfield lokacija u
Hrvatskoj jos uvijek nije poznat, a nacionalna baza podataka o tim lokacijama bila bi korisna
za potencijalne investitore. Primjer dobre prakse je Gradski ured za strategijsko planiranje 1
razvoj Grada Zagreba, koji je izradio Atlas ,,brownfield” povrSina u Zagrebu, obuhvativsi 84
lokacije ukupne povrsine 529,24 ha. Medutim, velik broj ,,brownfield* lokacija, posebno onih

u privatnom vlasni$tvu, nije obuhvacen ovim istrazivanjem. (URL 9)

Koordinirani pristup razli¢itih razina vlasti, poboljSanje administrativnih procedura,
transparentnost vlasnickih odnosa i uklju¢ivanje lokalne zajednice klju¢ni su za uspjesnu
obnovu ,,brownfield* lokacija, $to ¢e doprinijeti odrzivom razvoju i gospodarskom napretku

zemlje.
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8.1.2. Hrvatski primjeri revitalizacije industijskih kompleksa

1) Izgradnja Osjeckog Studentskog Kampusa na podrucju bivse vojarne u Osijeku

Izgradnja osjeckog studentskog kampusa na podrucju bivse vojarne Drava u Osijeku predstavlja
jedan od znacajnijih razvojnih projekata u gradu. BivSa vojarna, koja se prostire na velikom
podrucju uz rijeku Dravu, dugo je vremena bila napustena, a odlukom vlasti, ovo podrucje je
prenamijenjeno za potrebe osjeckog sveucilista. Projekt je zapoceo s ciljem pruzanja modernih
obrazovnih, smjeStajnih 1 rekreacijskih sadrzaja studentima SveuciliSta Josipa Jurja
Strossmayera u Osijeku.

Novi kampus obuhvaca niz razli¢itih objekata, ukljucujuéi fakultetske zgrade, studentske
domove, knjiznice i Citaonice, rekreacijske centre, kulturne prostore te restorane i kafice.
Financiran kombinacijom drzavnih sredstava, sredstava EU fondova i lokalnih ulaganja, ovaj
projekt ima za cilj poboljsati kvalitetu studentskog Zivota, potaknuti akademski i znanstveni rad
te unaprijediti obrazovni sustav u regiji. U izgradnji kampusa kombinirano su koristene
postoje¢e zgrade i izgradene nove strukture, Sto je omogucilo ocuvanje dijela povijesne
strukture vojarne. BivSe vojne barake prenamijenjene su u ucionice, laboratorije i
administrativne prostorije, bivSa komandna zgrada sada sluzi kao administrativni centar
kampusa, vojni paviljoni pretvoreni su u studentske domove, a garaze i skladista prilagodeni su
za rekreacijske i sportske sadrzaje.

Kulturni 1 druStveni centri vojarne sada su prostori za studentske aktivnosti i dogadaje. Ova
kombinacija oCuvanja 1 novogradnje omogucila je stvaranje funkcionalnog i modernog
studentskog kampusa, koji zadovoljava sve potrebe suvremenih studenata i fakultetskog
osoblja, poStujuéi povijesnu vaznost lokacije. Projekt izgradnje studentskog kampusa
predstavlja vazan korak u modernizaciji i unapredenju visokog obrazovanja u Hrvatskoj, ¢ineci

Osijek atraktivnijim mjestom za studente 1 akademsko osoblje. (Nadilo, 2010)
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S1. 14 Prostor novog sveuciliSnog kampusa
Izvor: URL 21

S1. 15 Studentski dom u Osijeku
Izvor: URL 22
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2) Obnova tvornickog kompleksa Rikard Benci¢

Nakon §to su viSe od dva desetljeca bile napustene, tri zgrade tvornickog kompleksa Rikard
Benci¢ transformiraju se kako bi pruzile veci i prikladniji smjeStaj. Kompleks je izvorno
izgraden u 18. stolje¢u kao rafinerija Secera, a sredinom 19. stoljeca pretvoren je u tvornicu
duhana. Nakon Drugog svjetskog rata prenamijenjen je u Tvornicu motora 1 traktora Rikard
Benci¢ koja je zatvorena 1995. Rikard Benci¢, bivsi industrijski kompleks u Rijeci, dozivio je
znacajnu transformaciju tijekom procesa obnove. Prije obnove, kompleks je bio napusten i u
loSem stanju, s dotrajalim zgradama koje su svjedocile industrijskoj povijesti Rijeke. Nakon
obnove, kompleks je postao kulturno srediste, preureden s modernim sadrzajima dok su ocuvani
povijesni elementi.

U sacuvanoj palaci, ujedno i najve¢em baroknom zdanju na isto¢noj obali Jadrana, danas je
svoj dom pronaSao Muzej grada Rijeke. Takoder, na prostor napustene tvornice preselio se i
Muzej moderne 1 suvremene umjetnosti, ujedno i prvi uredeni objekt bivSe tvornice Rikard
Benci¢. Zazivjela je nova Gradska knjiZnica Rijeka te Djecja kuca, kulturni centar za djecu 1
nove generaciji usmjeren sadrzajima prema podruc¢ju umjetnosti 1 kulture u Sirem smislu. Uz
samu rekonstrukciju 1 opremanje postojecih objekta, uredile su se javne povrsine u sklopu
objekta. Svrha projekta je poticanje rasta 1 razvoja regije kroz povecanje kvalitete usluga
kulturno-edukativnih sadrzaja i razvoj kulturnog turizma uz novo otvorena radna mjesta i

stvaranje prepoznatljivog identiteta Grada Rijeke. (URL 10)

S1. 16 Prostor tvornice Rikard Benci¢ prije obnove

Izvor: URL 24
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S1. 17 i 18 Muzej grada rijeka (lijevo) i izgradnja djecje kuce (desno)
Izvor: URL 24

9. ODABRANI PRIMJERI BROWNFILED LOKCIJA

Osijek, kao jedan od industrijskih centara Hrvatske, suoCava se s izazovom revitalizacije
,orownfield* povrSina - napustenih i zapustenih industrijskih zona koje viSe nisu u uporabi.
Ove povrsine predstavljaju potencijal za razvoj novih gospodarskih i1 drustvenih projekata, ali
istovremeno zahtijevaju pazljivo planiranje i znacajna ulaganja.

Revitalizacija ,,brownfield povrSina u Osijeku ima nekoliko ciljeva: smanjenje negativnog
utjecaja na okoli§, ponovno koritenje ve¢ urbaniziranog zemljiSta, stvaranje novih radnih
mjesta i poboljSanje kvalitete Zivota za lokalno stanovnistvo. Ovi projekti Cesto ukljucuju
dekontaminaciju tla, obnovu zgrada i infrastrukture te integraciju tih podruc¢ja u urbani krajolik
grada.

Primjeri uspje$nih projekata ukljucuju transformaciju starih industrijskih kompleksa u poslovne
parkove, kulturne centre ili stambene komplekse. Kroz suradnju lokalnih vlasti, investitora i
zajednice, Osijek ima priliku iskoristiti ove ,,brownfield“ povrSine za stvaranje odrzivog i

prosperitetnog urbanog okruzenja.
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- Tvornica $ibica "Drava"
I:] Tvornica koZe "Slavonka”

o

Sl. 19 Polozaj ,,brownfielda* odabranih za revitalizaciju

Izvor: URL 35
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S1. 20 Isjecak iz grafickog prikaza Generalnog urbanistickog plana

Izvor: URL 30
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9.1. Osjecka tvornica koze ,,Slavonka“
Tvornica koze u Osijeku, poznata kao "Kozara," ima bogatu povijest koja seze u 19. stoljece.
Josip Bartolovi¢ dao je izgraditi ovaj industrijski kompleks u osjeckom Donjem gradu.
Kompleks se prostire na 15.000 m2 i predstavlja idealan primjer za rekonstrukciju, premda je
u izuzetno loSem stanju i nije dobro povezan s drugim atraktivnim lokacijama. Od 1980. godine
kozara je bila poznata kao Slavonka tvornica koza, a od 1993. godine nosi i danas poznato ime

Osjecka tvornica koze d.d.
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S1. 21 Prostorni obuhvat Osjecke tvornice koze

Izvor: URL 35

Danas je kompleks Kozare proglasen kulturnim dobrom, $to znaci da se njime moZe ograni¢eno
raspolagati te se obnova mora provesti pod uvjetima konzervatora . Od cijelog kompleksa ostale
su dvije vece zgrade. Jedna se nalazi uz Dravu i trenutno se koristi kao poliklinika, dok se druga
nalazi na krizanju ulica Mije KiSpati¢a i Jove Jovanovic¢a Zmaja. Noviji objekti izgradeni su u

prvoj 1 drugoj polovici 20. stoljeca 1 nisu dio kulturne bastine, pa njihova adaptacija ili ruSenje
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stvara manje problema i zahtijeva nizi budzet. Po¢etkom devedesetih godina proslog stoljeca,

Osjecka tvornica koze je privatizirana. Nedugo nakon toga, tvornica je otiSla u steca;.

—

S1. 22 Osjecka tvornica koze
Izvor: URL 26

9.1.1. Revitalizacija Tvornice koZe

lako se pretpostavlja da ¢e se kompleks Kozare prenamijeniti u zdravstvenu ustanovu, buduci
da je prodan Projektu Slavonija na posljednjoj drazbi nekretnina, ne treba iskljuciti druge
mogucénosti revitalizacije. Osim poliklinike koja bi trebala zauzeti veci dio kompleksa, ostatak
se moze pretvoriti u rekreacijsko podrucje, viSenamjensku sportsku dvoranu, rehabilitacijski
centar, prostore za udruge u kulturi, start-up tvrtke u kulturnoj 1 kreativnoj industriji, radionice
starih zanata, smjeStajne kapacitete i slicno (Bori¢ Ceni¢ i dr., 2022).

Za sada nije bilo vecih planova za ovo podrucje, osim izmjena uvjeta gradnje za prostor
Tvornice koze “Slavonka.” U GUP-u 2023. godine razmotrene su mogucnosti povecanja broja
etaZza sa dosadasSnjih dvije etaze na broj etaza koji odgovara dijelu izgradene Tvornice koze

»dlavonka®, odnosno pet etaza. (URL 15)

Jedna od ideja za prenamjenu ovog zapustenog industrijskog kompleksa bila je inicijativa da se

objekt pretvori u Industrijski muzej Slavonije i Baranje. Takoder, prije desetak godina pojavila
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vizija obnove Kozare, koja je predlagala spoj tradicijskih obrta, novih prodavaonica, izloZbenih,
kulturnih, proizvodnih i turisti¢kih prostora u Donjem gradu. Glavni fokus revitalizacije bio je
na dijelu tvornickog kompleksa uz samu rijeku Dravu, koji bi prema tom modelu postao mali
hotel s pristaniStem za kruzere, sa oko 50 soba i vlastitim restoranom. Plan je bio prikupiti
pocetnu dokumentaciju do kraja godine, a realizacija cijelog projekta ne bi trebala trajati duze
od tri do pet godina. Medutim, najveci problem u to vrijeme bilo je nerijeseno vlasnistvo. (URL

16)

S1. 23 i 24 Postojece stanje i vizualizacija projekta

Izvor: URL 16

9.2. Tvornica Sibica ,,Drava‘“
Tvornica §ibica u Osijeku, osnovana 1856. godine, bila je aktivna sve do 2003. godine.
Poduzece je pretvoreno u dionicko drustvo 1909., te je od tada nosilo naziv Tvornica zigica
Drava. Po¢etkom 1990-ih, zbog gubitka jugoslavenskoga trziSta i znatnih oSte¢enja u
Domovinskome ratu, poduzece se naSlo u problemima. Privatizacija je provedena 1993. godine.
Novi vlasnik preuzeo je poduzece 2001., a proizvodnja je ugaSena 2004. (URL 17)
Smjestena je na atraktivnoj lokaciji u Gornjem gradu te nudi znacajan potencijal za razlicite
oblike prenamjene, ukljucujuci javne, komercijalne ili stambene svrhe. U usporedbi s Kozarom,
kompleks Tvornice Sibica je u boljem stanju, s manje strukturnih oste¢enja. Osim toga, tvornica
posjeduje veliko dvoriste koje omoguéava izgradnju novog stambeno-poslovnog objekta.
Jedna od prednosti ovoga kompleksa je o¢uvani industrijski ambijent, uklju¢ujuéi nekoliko
sacuvanih strojeva koji bi se mogli pretvoriti u stalnu izlozbu posvecéenu povijesti osjecke
tvornice Sibica. Velike industrijske hale nude fleksibilnost u uredenju interijera, Sto omogucéava
razli¢ite pristupe revitalizaciji prostora. Poslovna zgrada unutar kompleksa, koja je zasti¢eno

kulturno dobro, moze biti prenamijenjena u hotel. S obzirom na atraktivnu lokaciju, velik
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prostor 1 mogucnosti prilagodbe, ovaj projekt bi mogao biti izuzetno uspjesan. Zgrada ima
veliki podrumski prostor, kao 1 prizemlje, kat i visoko potkrovlje koja se takoder mogu

prilagoditi za razli¢ite namjene.

S1. 25 Tvornica Sibica oko 1990. godine
Izvor: URL 26

S1. 26 Pogled na tvornicu Sibica danas

Izvor: URL 26

Medutim, kao i u sluaju Kozare, Sibicara ima problem s vertikalnom komunikacijom, $to
predstavlja izazov za pristupa¢nost osobama sa smanjenom pokretljivoséu. Svi objekti u

kompleksu trebaju biti prilagodeni kako bi omogu¢ili kretanje svim korisnicima. Tijekom 1890.
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godine nasuprot staroj tvornici izgradena je nova tvornicka zgrada koju je sa starom zgradom
povezivao spojni most, odnosno poviSena Setnica. (Penava, Brekalo 2022) Nekadasnja
natkrivena poviSena Setnica, koja je povezivala zgrade Sibicare s juzne i sjeverne strane
Reisnerove ulice, srusena je 2007. godine. Ova Setnica, koja je bila simbol tvornice, trebala bi
se rekonstruirati kao dio revitalizacije kompleksa Sibicare, kako bi se o¢uvala njena jedinstvena

urbanistic¢ka bastina. (Bori¢ Ceni¢ i dr., 2022)

S1. 27 Pogon u drugoj polovici 20tog stoljeca
Izvor: URL 17
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S1. 28 Prostorni obuhvat Tvornice Sibica
Izvor: URL 35

9.2.1. Revitalizacija Tvornice Sibica
Ovaj prostor predstavlja znacajan prostorni potencijal u sredistu grada, za koji je predvidena
urbana preobrazba i obveza izrade urbanistickog plana uredenja. Urbanom preobrazbom
prostora biv§e "Tvornice §ibica" u potpunosti ¢e se promijeniti njegova namjena, sadrzaji i
nacin koriStenja. Trenutno devastiran prostor, ve¢inom ograden 1 nedostupan javnosti, bit ¢e
oblikovno i sadrzajno integriran u gradsko tkivo, ispunjavajuéi osnovne ciljeve urbanisti¢kog
plana. Prostor obuhvac¢en Urbanistickim planom uredenja prostora bivse "Tvornice §ibica" u
Osijeku, povrSine priblizno 3,9 hektara, obuhvaca podrucje sjeverno i juzno od Reisnerove
ulice. Dio Sibicare sjeverno od Reisnerove ulice prodan je i srusen, a plan investitora bio je
izgraditi stambene zgrade. lako je postojala inicijativa da se prostor preuredi u tehnicki muzej,

Grad jos$ uvijek nije pokazao vece inicijative za realizaciju tog projekta. (URL35)
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9.3.0sjecka ljevaonica zeljeza i tvornica strojeva
Kompleks bivse Osjecke ljevaonice zeljeza i tvornice strojeva (OLT) na Svacicevoj ulici koja
se nalazi u neposrednoj blizini studentskog kampusa daleko je najveca, a ujedno nudi i najvise
potencijala. Tvornica OLT osnovana je 1912. godine. Nakon osnivanja, OLT je postao vazan
industrijski centar u Osijeku. Njegov prostor se protezao od juga prema sjeveru, a oko 1940.
godine obuhvacao je vecinu danasnjeg podruc¢ja. Tijekom sljede¢ih desetljea, OLT je
dozivljava razdoblja intenzivne proizvodnje i rasta, dosegnuvsi vrhunac izmedu 1960. 1 1975.
godine. Prostor OLT-a postao je prepoznatljiv dio urbanog krajolika Osijeka. NekadaSnji
industrijski prostor pretvorio se u mjesto koje je sadrzavalo razliCite vrste gradevina,
ukljucujuéi upravne zgrade, proizvodne pogone i stambene objekte. OLT je svojevrsni "grad u
gradu", s ulicama, trgovima i gradevinama razli¢itih namjena. (Dragicevi¢, 2023) Nekadasnji
industrijski kompleks obuhvaca niz gradevina kao industrijskih hale, poslovna zgrada, arhivska

zgrada, lije¢nicka ordinacija i vodotoran;j.

OSJECKA LIEVAONICA ZELJEZA | TVORNICA STROJEVA D.D,

OSIJEK

S1. 29 Osjecka ljevaonica Zeljeza 1 tvornica strojeva
Izvor: URL 26
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S1. 30 Reklamni materijal iz 1940-ih
Izvor: URL 18

B
SI. 31 Pogled na OLT sada
Izvor: URL 27

Zbog tranzicijskih prilika u Hrvatskoj, poslovanje poduze¢a OLT postajalo je sve slabije.
Nakon provedenog procesa pretvorbe 1995. godine, poduzece je ponovno postalo dioni¢ko
drustvo pod nazivom OLT — Osjecka ljevaonica zeljeza i tvornica strojeva. Medutim, nad
poduzecem je u viSe navrata pokretan stec¢ajni postupak, a konac¢no je likvidirano 2019. godine.
Poduze¢e Future Machines d.o.0., osnovano 2016. godine preuzelo je tehnologiju 1
poljoprivredni proizvodni program OLT-a te nastavilo stoljetnu tradiciju. (URL 18)

Takoder, zbog ratne Stete, neodrzavanja, slabog poslovanja, vremena i starosti, kompleks je u

loSem stanju. Veci dio kompleksa zasti¢en je kao spomenik industrijske bastine, §to ograni¢ava
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moguce intervencije. Ipak, mnoge zgrade nisu zasticene te bi se mogle srusiti ili radikalno
adaptirati. Njihovim ruSenjem oslobodio bi se prostor za razvoj javnih povrSina, kao i
komercijalnih 1 stambenih zgrada. Prostrani dijelovi kompleksa mogli bi se preurediti za

potrebe zavi¢ajnog muzeja i arhiva, koji se suo€avaju s kronicnim nedostatkom prostora. (Bori¢
Ceni¢ idr., 2022)

S1. 32 Prostorni obuhvat i polozaj OLT-a

Izvor: URL 35
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9.3.1. Revitalizacija OLT-a
Podrucje bivse tvrtke OLT (Osjecka ljevaonica i tvornica) trenutno je u procesu opsezne
revitalizacije. Ovaj projekt, jedan od najvecih u Osijeku i Osjecko-baranjskoj zupaniji, ima za
cilj transformirati zapuSteno industrijsko zemljiSte u moderan urbani prostor s razliitim
drustvenim i1 gospodarskim sadrzajima. Godine 2019. formirana je inicijativa, nakon cega je
uslijedila i dodjela zemljiSta Republike Hrvatske Osjecko-baranjskoj zupaniji. Republika
Hrvatska darovala je 54,5 tisu¢a m? zemljista vrijednosti 7,7 milijuna eura u svrhu izgradnje
novih sadrzaja javne, gospodarske, znanstvene i1 drustvene namjene. RjeSavanjem imovinsko-
pravnih odnosa napravljen je prvi kljucni korak, kako bi se pocelo realizirati sve Sto je

predvideno prostorno-planskom dokumentacijom. (URL 11)

Grad Osijek raspisao je javni natjecaj za idejno rjeSenje prenamjene OLT-a. Natjecaj je trajao
od 5. prosinca 2023. do 1. ozujka 2024. godine, a organizaciju i izbor radova obavilo je Drustvo
arhitekata grada Osijeka. Prvo mjesto osvojilo je nagradu od 17 tisuéa eura, a pristiglo je
ukupno devet radova. Pobjednicko idejno rjeSenje ¢e posluziti kao temelj za izradu
urbanistickog plana, odnosno za transformaciju industrijske bastine OLT-a. (S1. 33 1 34 Idejno

rjesenje)
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S1. 33 1 34 Idejno rjesenje Grad u gradu - vizualizacija pobjednickog rada natjecaja
Izvor: URL 29

Projekt revitalizacije bivseg industrijskog kompleksa OLT-a u Osijeku predstavlja znacajan
korak prema obnovi i preobrazbi zapuStenih industrijskih prostora u multifunkcionalne urbane
cjeline. Planirana obnova ima za cilj ne samo oCuvanje kulturne 1 industrijske bastine, ve¢ 1
stvaranje novih prostora za stanovanje, obrazovanje, istrazivanje, sport 1 kulturu. S ukupnom
vrijedno$¢u projekta od 2,78 milijuna kuna, financiranje je osigurano iz EU fondova, uz
podrsku Ministarstva regionalnog razvoja i fondova EU. Ovaj projekt doprinosi urbanoj
transformaciji Osijeka, a natjecaj za arhitektonsko-urbanisti¢ko rjeSenje, u iznosu od oko 70
tisuca eura, predstavlja prvi korak prema izradi detaljnog urbanistickog plana. (URL 14)

Cilj revitalizacije je stvoriti odrZivu, multifunkcionalnu urbanu cjelinu koja ¢ée povezati
stambene, poslovne, znanstveno-istrazivacke i sportske funkcije s o€uvanjem kulturne bastine.
Stambeni dio projekta predvida izgradnju objekata koji ¢e moci primiti oko 1.600 stanovnika,
dok ¢e znanstveno-istrazivacki centri, fokusirani na poljoprivredu, prehrambenu industriju i [T
sektor, u suradnji sa SveuciliStem J. J. Strossmayera, biti klju¢ni za daljnji razvoj grada 1
zupanije. Suradnja izmedu fakulteta, poput Fakulteta agrobiotehni¢kih znanosti (FAZOS),
Prehrambeno-tehnoloskog fakulteta (PTF) 1 Fakulteta -elektrotehnike, raCunarstva i
informacijskih tehnologija (FERIT), osigurat ¢e sinergiju izmedu znanstvene zajednice i

gospodarstva, s posebnim naglaskom na poljoprivredni 1 IT sektor.
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Posebno se isti¢e plan izgradnje sportskog inkubatora, koji ¢e ukljucivati 50-metarski zatvoreni
bazen i niz sportskih dvorana. Ovaj jedinstveni kompleks suradivat ¢e s Kinezioloskim
fakultetima u Zagrebu i1 Osijeku te omoguditi razvoj sportskih aktivnosti od najranije dobi,
promovirajuéi sport i rekreaciju uz podrSku stru¢njaka. Sportski inkubator ¢e biti klju¢na tocka
za sportski razvoj u regiji, pridonosec¢i zdravlju i kvaliteti zivota gradana.

Osim sportskih i znanstvenih sadrzaja, projekt predvida i prostor za alternativnu kulturnu scenu,
¢ime ¢e se upotpuniti kulturna ponuda Osijeka, koji ve¢ posjeduje institucije poput Hrvatskog
narodnog kazaliSta, Dje¢jeg kazalista 1 nekoliko muzeja. Razvoj alternativne kulturne scene
kulturno raznovrsnijim gradom.

Projekt takoder ukljucuje poboljSanje javnih prostora i njihovo povezivanje s okolnim
podrucjem. Planira se promoviranje koriStenja javnog prijevoza, rjeSavanje problema prometa
u mirovanju, kao i ocuvanje industrijske bastine, s posebnim naglaskom na odrzivost i ekolosku
osvijeStenost. Diverzifikacija funkcija u prostoru, od stanovanja i poslovanja do kulturnih 1
sportskih aktivnosti, klju¢na je za stvaranje uravnotezene i Zivopisne urbane cjeline. Projekt ¢e
doprinijeti poboljSanju funkcionalnosti infrastrukture, §to ¢e Osijek uciniti privlacnijim za
stanovnike 1 investitore te potaknuti gospodarski rast i urbanu revitalizaciju.

Revitalizacija OLT-a osmisljena je kao rjeSenje za zapuSteni dio grada, stvarajuci urbanu
cjelinu koja ¢e povezivati srediste Osijeka s okolicom, s posebnim naglaskom na odrZivost i
kvalitetu zivota. Na potezu izmedu Tvrde i Donjeg grada, OLT ¢e postati novo gradsko naselje,
usmjereno na poboljSanje urbanih veza, ocuvanje industrijske bastine i stvaranje suvremenog,

multifunkcionalnog prostora u srcu Osijeka. (URL 12)
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10. RASPRAVA

Analiza ,brownfield“ lokacija u Hrvatskoj ukazuje na specifi¢an kontekst nastanka ovih
podrudja, koji se primarno veze uz proces privatizacije drzavnih tvrtki u postsocijalistickom
razdoblju. Ovaj kontekst je u osnovi slican onome na Zapadu, gdje su ,,brownfieldi* Cesto
rezultat propasti teske i tekstilne industrije, $to potvrduju Poki¢ i Sumpor (2010). Medutim, za
razliku od globalnih uzroka kao §to su klimatske promjene i ukidanje industrijskih zona u
urbanim podrucjima, u Hrvatskoj su lokalni faktori, osobito tranzicija iz socijalistickog u trziSno

gospodarstvo, odigrali klju¢nu ulogu u stvaranju ,,brownfield* lokacija.

Usporedba hrvatskih i europskih primjera revitalizacije ,,brownfielda“ otkriva nekoliko
kljuénih razlika i sli¢nosti. Dok su europski projekti, poput Westergasfabrieka, Carlsberg Byena
1 industrijskog kompleksa Zollverein, ¢esto veéeg obuhvata i imaju snazniji utjecaj na urbano
tkivo, hrvatski projekti revitalizacije, kao S§to su studentski kampus u Osijeku 1 obnova
kompleksa Rikard Benci¢, manjeg su opsega. Ipak, unato¢ manjem obuhvatu, ovi projekti
predstavljaju znacajne korake prema poboljSanju kvalitete urbanih prostora i poticanju

ekonomskog, drustvenog i kulturnog razvoja.

Iz odabranih primjera uspjeSne revitalizacije u Europi jasno je da obnova industrijskih
kompleksa moze posluziti kao katalizator za revitalizaciju lokalne zajednice. Primjerice,
Westergasfabriek moze biti model za obnovu napustene kozare, dok Carlsberg Byen moze
posluziti kao inspiracija za revitalizaciju napusStene Sibicare. S druge strane, industrijski
kompleks rudnika ugljena Zollverein mogao bi posluZiti kao uzor za obnovu kompleksa OLT-a.
Ovi primjeri jasno pokazuju potencijal za poboljSanje kvalitete zivota kroz revitalizaciju

napustenih industrijskih podrucja, ¢ime se potvrduje tre¢a hipoteza rada.

Strukturne promjene u gospodarstvu, posebno prelazak s industrijske proizvodnje na usluzne
djelatnosti, identificirane su kao glavni uzrok deindustrijalizacije u Osijeku, ¢ime se potvrduje
prva hipoteza. Smanjenje udjela industrije u gospodarstvu Osijeka dovelo je do povecanja
nezaposlenosti 1 pada zivotnog standarda, Sto potvrduju statisti¢ki podaci o broju radnika u
industriji te broju sanovnistva. Time je potvrdena i druga postavljena hipoteza. Ovi nalazi
ukazuju na potrebu za strateskim pristupom revitalizaciji ,,brownfield* lokacija kako bi se
smanjili negativni ekonomski i socijalni utjecaji deindustrijalizacije. 1z odabranih primjera
uspjesne revitalizacije jasno je da obnova industrijskih kompleksa moze potaknuti revitalizaciju

lokalne zajednice 1 poboljSanje kvalitete zivota u Osijeku, ¢ime se potvrduje tre¢a hipoteza rada.
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Daljnja analiza ukazuje da uspjeh revitalizacije u velikoj mjeri ovisi o efikasnim javno-
privatnim partnerstvima i dostupnosti financijskih sredstava. Problemi s vlasni¢kim odnosima
1 financiranjem koji su se pojavili u prethodnim projektima ukazuju na potrebu za boljom
koordinacijom 1 jasnijim strategijama upravljanja. Bez odgovaraju¢e koordinacije izmedu
javnih institucija i privatnog sektora, revitalizacija ,,brownfield* lokacija moze biti otezana ili

odgodena.

Ove spoznaje razlikuju se od situacije prikazane u pregledima relevantne literature, gdje se
Cesto naglasava globalni kontekst i opéi uzroci ,,brownfield problema. Ovo istrazivanje
naglaSava vaznost lokalnih specifi¢nosti i potrebu za prilagodbom pristupa revitalizaciji kako
bi se uspjesno adresirali lokalni izazovi. Na temelju dobivenih rezultata, preporuca se
implementacija ciljanih strategija koje uzimaju u obzir lokalne kontekste, kao i jaCanje
institucionalnog okvira koji moze podrzati ucinkovitiju koordinaciju i financiranje projekata

revitalizacije ,,brownfielda* u Hrvatskoj.

50



11. ZAKLJUCAK

Deindustrijalizacija, kao globalni fenomen, imala je znafajan utjecaj na urbana podrucja,
ostavljaju¢i za sobom velik broj napustenih industrijskih lokacija poznatih kao ,,brownfieldi®.
Ove lokacije, Cesto smjeStene u atraktivnim dijelovima gradova, predstavljaju izazov, ali i
priliku za urbanu regeneraciju. U kontekstu sve vece potroSnje otvorenog prostora za
stanovanje, maloprodaju i industriju, reintegracija ,,brownfield* zemljita u trziSte nekretnina
postaje sve vaznija. KoriStenje ovih napuStenih prostora za razvoj novih funkcija moze
doprinijeti odrzivom urbanom razvoju, oCuvanju okoliSa i smanjenju pritiska na zelene

povrsine.

Primjeri iz najrazvijenijih europskih gradova pokazuju da koncentracija ,,brownfielda* moze
ugroziti zivotnu sredinu 1 usporiti urbanu obnovu, ali takoder isticu vaznost postojanja
programa, strategija i istrazivanja koja poticu odrzivu regeneraciju. Ovi primjeri mogu posluziti
kao uzor za gradove poput Osijeka i drugih hrvatskih gradova koji se suo€avaju s problemom
,orownfield* lokacija. UspjeSna revitalizacija ,,brownfielda® moze pomo¢i u nadoknadivanju
gubitka radnih mjesta u tradicionalnim industrijama i otvoriti nove mogucnosti za zaposljavanje

u suvremenim industrijama i uslugama.

Kako bi revitalizacija ,,brownfielda“ bila uspjesna, potrebna je integracija strategija odrzivog
razvoja u urbanisticko planiranje, te stvaranje efikasnih javno-privatnih partnerstava. Osim
toga, potrebno je osigurati adekvatna financijska sredstva i jasne smjernice za upravljanje
,orownfield“ projektima. Odrzivi pristup revitalizaciji moze transformirati ove zapusStene
povrsine u dinami¢ne urbane prostore, povecati kvalitetu Zivota stanovnika 1 pridonijeti

ekonomskoj, drustvenoj i kulturnoj revitalizaciji gradova.

U zakljucku, deindustrijalizacija i ,,brownfield* fenomeni predstavljaju izazov, ali i priliku za
gradove. Proaktivnim pristupom i usvajanjem odrzivih modela revitalizacije, ,,brownfield*
lokacije mogu postati kljucne tocke urbane regeneracije, koje ne samo da ¢e unaprijediti
ekonomski razvoj, nego ¢e i pridonijeti poboljSanju kvalitete zivota u gradovima. Potrebno je
nastaviti s istraZzivanjem i razvojem inovativnih rjeSenja kako bi se osiguralo da ,,brownfield*

revitalizacija postane integralni dio odrzivog urbanog razvoja.
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