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Ovaj elaborat izraden je temeljem Sporazuma o
obavljanju  stru¢no-analitickih  poslova,  sklopljenog
izmedu Ministarstva prostornog uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine i Zavoda za prostorno
uredenje Grada Zagreba, u sklopu provedbe Strategije
prostornog razvoja Republike Hrvatske kroz izradu
struéno analiticke podloge za izradu prostornih planova
nove generacije.
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uvoD

U okviru provedbe Strategije prostornog razvoja Republike Hrvatske (NN 106/17), a temeljem
Sporazuma *P/9968500* sklopljenog izmedu Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva
i drzavne imovine (KLASA: 350-01/23-12/5, URBROJ: 531-10-1-2-23-2 od 11. prosinca 2023.)
i Zavoda za prostorno uredenje Grada Zagreba (KLASA: 350-01/23-01/27, URBROJ: 251-
470-01-23-8 od 6. prosinca 2023.), izradena je struéno analiticka podloga pod nazivom
»Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podruéja“. Stru¢ni izradiva¢ ove
podloge je Zavod za prostorno uredenje Grada Zagreba (u daljnjem tekstu Zavod), kao
ovlastena javna ustanova s viSegodisnjim iskustvom u izradi prostornih planova i strateskih
dokumenata prostornog razvoja.

Ovaj elaborat predstavlja rezultat provedenih aktivnosti definiranih Sporazumom, a koje su
usmjerene na analizu, evaluaciju i prijedlog ucinkovitin planskih instrumenata za urbanu
preobrazbu brownfield podrucja. Aktivnosti obuhvaéene Sporazumom ukljucuju:

e analizu postojec¢ih prostorno-planskih procedura za uredenje brownfield podrucja
prioritetnih za razvoj Grada Zagreba;

e analizu iskustava provedbe prostorno-planskih procedura za uredenje brownfield
podrucja u usporedivim europskim gradovima;

e organizaciju struénog skupa na temu revitalizacije brownfield podrugja;

e izradu prijedloga planskih metoda i alata za provedbu urbane revitalizacije brownfield
podrudja;

o te provedbu participativnih procesa sa zainteresiranom javno3cu.

Izrada podloge temelji se na zakonskom okviru definiranom Zakonom o prostornom uredenju
(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23), kao i ha odredbama Zakona o izvr§avanju
Drzavnog proracuna Republike Hrvatske za 2023. godinu te Drzavnog proraCuna Republike
Hrvatske za razdoblje 2023.—2025. godine. Financijska sredstva za izradu podloge osigurana
su iz drzavnog proracuna, temeljem Odluke ministra (KLASA: 350-02/23-07/1, URBROJ: 531-
10-1-2-23-56 od 23. studenoga 2023.).

Sklapanje Sporazuma rezultat je odaziva Zavoda za prostorno uredenje Grada Zagreba na
projektni poziv Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine iz 2023.
godine za izradu struéno-analitickih poslova u okviru provedbe Strategije prostornog razvoja
Republike Hrvatske (SPRRH), u okviru kojeg je Zavod prijavio projekt izrade stru¢no-analiticke
podloge za prostorne planove nove generacije ,Planske metode i alati urbane revitalizacije
brownfield podrugja”.

Ovaj projekt, financiran sredstvima Ministarstva, predstavlja operativni odgovor na potrebu za
unaprjedenjem planerskog okvira i uCinkovitije upravljanje urbanim razvojem te ima za cil]
analizom postojeCih prostorno-planskih procedura i analizom iskustava u usporedivim
europskim gradovima utvrditi planske procedure i alate koji ¢e dovesti do brze i u€inkovitije
provedbe projekata revitalizacije brownfield podru€ja uz osiguranje ostvarenja vrsnoce
izgradenog prostora i zastite javnog interesa.

Tema revitalizacije brownfield podru¢ja odabrana je jer predstavlja poseban izazov u
kontekstu urbanog razvoja Grada Zagreba, ali i Siru planersku temu s kojom se suoCavaju
brojni hrvatski gradovi. U okviru izrade Plana razvoja Grada Zagreba, srednjorocnog
strateSkog dokumenta koji odreduje smjernice za buduci razvoj grada, utvrdeno je pet
prioritetnih lokacija za urbanu obnovu i razvoj, koje su ujedno i brownfield lokacije, s ciljem
stvaranja novih prostornih i druStvenih vrijednosti: Gredelj, Zagrepfanka, Zagrebacki
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velesajam, Blok Badel i prostor bivSe tvornice Slieme u Sesvetama. Razvoj ovih prostora s
posebnom se paznjom planira i u gradskim prostorno-planskim dokumentima.

Dosadadnja iskustva razvoja ovakvih projekata potvrduju njihovu iznimnu sloZenost,
dugotrajnost pripremnih faza i neizvjesnost realizacije.

U okviru projekta ,Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja” sve
navedene teme promotrene su i kroz prizmu iskustava usporedivih europskih gradova.
Analizirani su brojni primjeri transformacije brownfield podruc¢ja diljiem Europe u razliitim
urbanim kontekstima, s posebnim naglaskom na proceduralne aspekte njihove provedbe te je
tridesetak primjera prikazano u ovom elaboratu. Kao dio istrazivanja provedena je anketa
medu relevantnim gradskim upravama, a uspostavljeni su i vrijedni kontakti s urbanistickim
institucijama i struénjacima iz inozemstva, ¢ime je omogucena dodatna razmjena znanja i
iskustava. Na temelju prikupljenih podataka utvrdeni su gradovi i projekti Cije su provedbene
procedure bile posebno relevantne za detaljniju analizu. Cetiri takva primjera — iz Beéa,
Budimpeste, Barcelone i Antwerpena — detaljno su opisana u ovom elaboratu te predstavljena
na stru¢nom skupu 8. svibnja 2025. godine i publikaciji izdanoj povodom odrzavanja stru¢nog
skupa.

Kao struéna podloga za izradu prostornih planova nove generacije, ovaj elaborat ima
viestruku vrijednost: operativnu, jer predlaZze konkretne alate za provedbu; stratedku, jer
doprinosi ciljevima nacionalne prostorne politike; te edukativnu, jer potiCe dijalog medu
dionicima i Siru javnu participaciju u oblikovanju urbanog prostora.
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1. ANALIZA POSTOJECIH PROSTORNO-PLANSKIH
PROCEDURA ZA UREDENJE BROWNFIELD PODRUCJA
PRIORITETNIH ZA RAZVOJ GRADA ZAGREB

U kontekstu izrade elaborata struéno-analiticke podloge, analiza postoje¢ih prostorno-
planskih procedura za uredenje brownfield podrudja prioritetnih za razvoj Grada Zagreba
predstavlja osnovni korak u razumijevanju stvarnog stanja i moguénosti za unapredenje
prostornog planiranja. Ova analiza ima viSestruku vaznost, kako u struénom, tako i u
strateSkom smislu.

Prije svega, analiza omoguéuje identifikaciju prepreka i nedostataka u vazeéim
procedurama. U praksi se ¢esto susreéemo s administrativnim preprekama, dugotrajnim i
neuskladenim postupcima, kao i sve izrazenijim nedostatkom fleksibilnosti u planiranju.
Sustavno sagledavanje postoje¢ih procedura omogucéuje prepoznavanje ,tocaka“
(dokumenata ili postupaka) koje usporavaju ili otezavaju prenamjenu i revitalizaciju brownfield
lokacija, ¢ime se stvara ¢vrsta osnova za prijedlog ucinkovitijih i transparentnijih rieSenja.

Nadalje, zaklju€ci ove analize predstavljaju temelj za unaprjedenje zakonskih postupaka i
predlaganjei/iliizradu novih planskih metoda i alata. Uspostava suvremenih, prilagodljivih
i digitalno podrzanih alata za prostorno planiranje omogudit ¢e brzu i kvalitetniju transformaciju
prostora, uz oCuvanje javnog interesa i uklju€ivanje Sire zajednice. Takvi alati mogu ukljucivati
fleksibilne modele zoniranja, digitalne baze podataka, GIS alate i participativne platforme.

Analiza moze posluziti kao osnova za oblikovanje razvojnih mjera usmjerenih na aktivaciju
brownfield podru¢ja, omogucujuéi strateSko usmjeravanje ulaganja prema lokacijama s
najve¢im prostornim, drustvenim i gospodarskim potencijalom. Brownfield podrucja Cesto
predstavljaju zna€ajan potencijal za urbani razvoj — bilo kroz stanovanje, poslovne sadrzaje,
javnu infrastrukturu ili zelene povrSine. Identifikacijom lokacija s najveéim razvojnim
potencijalom i definiranjem kriterija za njihovu prenamjenu, omogucuje se stratesko
usmjeravanje javnih i privatnih ulaganja u projekte koji donose dugoroCne koristi za grad i
njegove stanovnike.

Uz sve ranije navedeno treba naglasiti i zna¢aj Grada Zagreba kao glavnog grada Republike
Hrvatske. Zagreb ima dvojaku funkciju — on je istovremeno i lokalna samouprava i zupanija,
ali i politicko, gospodarsko, kulturno i administrativno srediste drzave. U njemu Zivi gotovo
20% ukupnog stanovnistva Hrvatske, dok mu dodatnih 10-15% gravitira svakodnevno zbog
posla, obrazovanja, zdravstva i drugih usluga. Ova koncentracija stanovnistva i funkcija &ini
Zagreb klju¢nim akterom u prostornom razvoju drzave. Stoga svaka promjena u prostorno-
planskim procedurama, osobito u kontekstu brownfield revitalizacije, ima potencijalno najveci
utjecaj — kako u smislu prostorne transformacije, tako i u smislu Sireg drustveno-gospodarskog
ucinka.

1.1. BROWNFIELD PODRUCJA

U hrvatskom zakonodavnom i strateSkom okviru pojam brownfield podrucja nije izricito
definiran u uzem smislu (npr. u Zakonu o prostornom uredenju), no sustavno se obraduje i
koristi u strateSkim dokumentima, provedbenim aktima i sluZzbenim registrima, osobito u
kontekstu urbane regeneracije i prostornog planiranja.

Prema definiciji Registra brownfield podruc¢ja Republike Hrvatske, ,,brownfield podrucja su
napuStene nekretnine ili nekretnine koje su se prestale koristiti u svojoj izvornoj namjeni
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(gradevinski objekti i pripadajuce zemljiste, uklju¢ujuci infrastrukturu, neovisno o prethodnoj
namjeni) te su slobodna za prenamjenu i ponovnu upotrebu.” Ova definicija obuhvaca bivse
industrijske zone, vojne komplekse, napustene turisticke objekte i sli¢ne prostore koji su Eesto
infrastrukturno opremljeni, ali neiskoriSteni.

Strategija prostornog razvoja Republike Hrvatske (NN 106/17) klju¢an je dokument za
razumijevanje institucionalnog pristupa brownfieldima. U njoj se brownfield podrudja
eksplicitno navode kao prioritet revitalizacije u okviru cilja uc€inkovitije uporabe koristenog
prostora. IstiCe se potreba za inventarizacijom i vrednovanjem takvih podrucja kao razvojnih
resursa, uz naglasak na dekontaminaciju, rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa i izmjenu
prostorno-planske dokumentacije.

U okviru Informacijskog sustava prostornog uredenja (ISPU) uspostavljen je Registar
brownfield podrucja, koji sluzi za standardizirani opis i evidenciju brownfield lokacija, pracenje
prenamijene i revitalizacije te poticanje ulaganja kroz transparentnost i dostupnost podataka.
lako vazeéim Zakonom o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19,
67/23), pojam "brownfield" nije izri€ito definiran ni u ¢lanku 3. koji sadrzi popis pojmova, niti u
drugim ¢lancima zakona. Medutim, zakon omogucuje revitalizaciju i prenamjenu prostora kroz
planske i provedbene mehanizme, osobito putem urbanisti¢kih planova uredenja (UPU).
Clanci Zakona kojima se to omoguéuije su:

o Clanak 55. stavak 1. — navodi da se urbanistiéki plan uredenja donosi za podrugja unutar
gradevinskog podrucja kada je to odredeno prostornim planom viSeg reda, a osobito za:
"..podruéja za Kkoja je potrebna detaljna razrada uvjeta koriStenja, uredenja i zaStite
prostora, ukljucujuci i prenamjenu postojecih gradevina i prostora.”

« Clanak 56. stavak 1. — propisuje sadrzaj UPU-a, ukljudujuéi: "...uvjete za gradnju i uredenje
prostora, infrastrukturno opremanje, zastitu okoliSa i kulturnih dobara, te druge mjere
potrebne za provedbu plana.”

o Clanak 122. stavak 1. — omoguéuje provedbu prostornih planova kroz: "...izdavanje akata
za provedbu zahvata u prostoru, provodenje mjera uredenja gradevinskog zemljista, te
druge mjere u skladu s planovima.”

Institucionalni okvir uklju€uje Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine kao nositelja izrade i odrzavanja Registra brownfield podrucja, zatim Zavode za
prostorno uredenje Zupanija i Grada Zagreba / Sektor za strategijske informacije i istrazivanja
Grada Zagreba, kao ovlastene za unos i aZzuriranje podataka, te jedinice lokalne samouprave
koje su kljune za planiranje i provedbu revitalizacijskih mjera.

U kontekstu stru¢ne analize planskih metoda i alata urbane revitalizacije, brownfield podrudja
u Hrvatskoj predstavljaju strateski resurs Cija se aktivacija temelji na prostorno-planskim
dokumentima (UPU, GUP), strateSkim smjernicama (Strategija prostornog razvoja), digitalnim
alatima (ISPU, Registar brownfield podrucja) te meduresornoj suradnji izmedu drzave,
Zupanija i jedinica lokalne samouprave.

Brownfield podrucja u Gradu Zagrebu

Registar Brownfield podru&ja uspostavio je 2018. godine, u okviru Informacijskog sustava
prostornog uredenja (ISPU), Hrvatski zavod za prostorni razvoj (danas Zavod za prostorni
razvoj Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine), temeljem obveze
propisane Strategijom prostornog razvoja Republike Hrvatske (NN 106/17).

Registar sadrzi prostorne podatke o podrucjima planiranima za urbanu preobrazbu, s precizno
definiranim modelom podataka koji, osim op¢ih informacija, uklju€uje i podatke o vlasnistvu,
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infrastrukturi, nadleznosti te osnovne informacije iz prostornog plana. Podatke u Registar
unose zavodi za prostorno uredenje Zupanija i Grada Zagreba, pojedine jedinice lokalne
samouprave te Zupanijske razvojne agencije, dok Ministarstvo prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine odrzava sustav.

Podaci su dostupni za pregled putem Geoportala ISPU-a, kao i za preuzimanje putem mrezne
usluge preuzimanja, a namijenjeni su struénoj javnosti i potencijalnim investitorima.

Informacijski

; -
t =] < o
prostornog Geoportal 3 EJ:‘;‘;Q W EUSLUGE (@ PRUAVA
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Gad 4
Zagren

Za podrucje Grada Zagreba u Registar su unesene sljedece lokacije:

Gredelj Vojna bolnica u Vlaskoj
ZagrepCanka Kulturni centar Dubrava
Zagrebacki velesajam Medika

Blok Badel Jedinstvo

Sljeme Sesvete | Sajam automobila
Sljeme Sesvete Il SveuciliSna bolnica
Paromlin Samoborska cesta 104

U prilogu ovog dokumenta nalaze se izvodi iz Registra brownfield podru¢ja dostupnog za
pregled putem geoportala ISPU-a za navedene lokacije u Gradu Zagrebu azurirani za potrebe
ovog elaborata.

Brownfield podrucja i gradski projekti

Na temelju prethodno analiziranog zakonodavnog okvira, koji omogucuje prenamjenu i
revitalizaciju prostora putem urbanistiCkih planova uredenja (UPU) i provedbenih mjera u
skladu s prostornim planovima jedinica lokalne samouprave, Generalni urbanisti¢ki plan grada
Zagreba (GUP) predstavlja kljucni operativni dokument za implementaciju tih zakonskih
mogucnosti na razini glavnog grada. Kao planski dokument Sireg podrudja, operacionalizira te
zakonske mogucnosti kroz vlastite odredbe za provodenje, pri Cemu gradski projekt zauzima
posebno mjesto.
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Vazec¢i GUP grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba (16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16
- prociséeni tekst, 17/24, 19/24 - procCiséeni tekst), ne koristi izri€ito pojam brownfield, no u
svojim odredbama za provodenje jasno prepoznaje potrebu za aktivacijom zapustenih i
neiskoristenih prostora. Takva podrucja, Cesto bivse industrijske, vojne ili infrastrukturne zone,
u GUP-u se najceS¢e nalaze unutar zona mjeSovite, gospodarske te javne i drustvene
namjene, gdje je predvidena prenamjena i nova izgradnja uz prethodnu plansku razradu.
Upravo u tom kontekstu, gradski projekt u okviru GUP-a grada Zagreba i GUP-a Sesveta
predstavlja institucionalni i planski okvir koji omogucuje operativhu provedbu revitalizacije
brownfield podrudja, u skladu s nacelima odrzivog urbanog razvoja, zakonodavnim zahtjevima
i strateSkim ciljevima prostornog razvoja grada.

Gradski projekti definirani vaZze¢om prostorno-planskom dokumentacijom (GUP grada
Zagreba i GUP Sesveta) ne odnose se iskljucivo na brownfield lokacije, no sva su brownfield
podrucja prioritetna za razvoj Grada Zagreba ujedno klasificirana kao gradski projekti, te se
na njihov razvoj primjenjuje posebna procedura provedbe propisana GUP-ovima grada
Zagreba i Sesveta.

1.2. GRADSKI PROJEKTI

Pocetkom 2000-ih godina Grad Zagreb definirao je gradske projekte kao projekte uredenja
prostora koji pridonose razvoju Grada. U njihovoj realizaciji Grad je trebao sudjelovati kao
partner — bilo u ulozi vlasnika zemljiSta bilo kao ulaga¢ — s ciljem stvaranja nove gradske
kvalitete.

Gradski projekti obuhvaéali su razli€ite oblike javnih programa stanovanja, afirmaciju prostora
uz gradske linijske poteze i infrastrukturne koridore, uklju€ujuéi gradske avenije i glavne
gradske ulice, zatim projekte prenamjene bivsSih industrijskih zona, projekte razvoja javnih
sadrzaja, povrsina za rekreaciju, novih gradskih parkova i zelenih povrSina, kao i gradevina
javne i drustvene namjene od gradskog znacaja. Uz to, gradski projekti uklju€ivali su i prostore
koji su bili prepoznati kao nositelji identiteta pojedinih urbanistiCkih cjelina ili kao strateski
razvojni potencijali grada.

Generalnim urbanistiCkim planom grada Zagreba (GUP) donesenim 2007. godine, s
izmjenama usvojenima 2009., 2013., 2016. i 2024. godine, gradski projekti definirani su kao
slozene aktivnosti uredenja i revitalizacije prostora koje se provode prema posebnoj proceduri,
s cillem unaprjedenja vrijednosti i kvalitete gradskog prostora te poticanja razvoja Sireg
urbanog podrucja.

Uz GUP grada Zagreba, prostorni razvoj uzeg podrucja naselja Sesvete (koje takoder
administrativno pripada Gradu Zagrebu) ureduje se Generalnim urbanistiCckim planom
Sesveta. | ovaj planski dokument odreduje lokacije za provedbu gradskih projekata.

Procedura provedbe gradskog projekta

Prema odredbama vazetega GUP-a, procedura provedbe gradskog projekta zapodinje
donoSenjem odluke o njegovoj realizaciji koju usvaja Gradska skupstina na temelju programa
gradskog projekta.

Potom slijedi izrada Programa gradskog projekta kojim se osobito definiraju polazista za
njegovu izradu, ciljevi koji se zele posti¢i, obuhvat i utjecajna podrucja, prijedlog sadrzajne
strukture, urbanistiCke propozicije koje afirmiraju lokalne posebnosti i strukturne vrijednosti
grada, konzervatorske smjernice u slu¢ajevima kada se projekt odnosi na zasti¢ena podrucja
kulturne bastine te elementi definiranja i zastite gradskog interesa.
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Za vecinu gradskih projekata propisana je obveza pripreme i provedbe javnog urbanisti¢ko-
arhitektonskog natjecaja, dok je za vece zahvate dodatno propisana i izrada urbanistickog
plana uredenja kojim se detaljno odreduju planirani sadrzaji, urbana struktura prostora i uvjeti
gradnje.

Izazovi u provedbi gradskih projekata

Zbog nepostojanja jasnih kriterija za odredivanje razvojnih prioriteta i uspostave sustava, broj
planiranih gradskih projekata kontinuirano je rastao od uvodenja tog instrumenta u prijedlog
GUP-a grada Zagreba 2000. godine pa sve do posliednje izmjene i dopune 2016. Taj je porast
ponajvise bio potaknut moguénosScu odstupanja od propisanih uvjeta gradnje definiranih
pojedinim urbanim pravilima GUP-a. Posljedicno su gradski projekti, zbog svoje brojnosti i
raznolikih kriterija, postupno izgubili status planski ekskluzivnog instrumenta. Istodobno je
njihova provedba postala pretjerano normirana i administrativno optereéena, ¢ime je znatno
smanjena njihova provedivost u praksi. Takav je razvoj ukazao na nedostatnu ucinkovitost
ovog alata i potrebu za njegovim redefiniranjem.

| Planom razvoja Grada Zagreba za razdoblje 2021. — 2027. prepoznato je da u usporedbi s
europskim gradovima Zagreb ima prevelik broj gradskih projekata odabranih prema
neujednacenim Kriterijima izbora stoga je utvrdio sliedeée razvojne probleme i razvojne
potrebe:

RAZVOJNI PROBLEMI

» prevelik broj gradskih projekata,

» sustav u kojem zasebno postoje razliCiti popisi gradskih projekata i
prioriteta povezani s pojedinim sektorima,

» neujednaceni kriteriji prema kojima se definira strateSki gradski
projekt,

» nedovoljno razraden sustav pripreme i provedbe strateskih
gradskih projekata,

» nedovoljna financijska sredstva za realizaciju strate$kih projekata,

» nedovoljni kapaciteti gradske administracije za provedbu strateskih
gradskih projekata.

RAZVOJNE POTREBE

» ponovno definirati Sto je gradski projekt,

» utvrditi kriterije za definiranje projekta kao strateskog,

» utvrditi proceduru pripreme i provedbe strateskih gradskih
projekata,

y istraziti moguénosti financiranja projekata (javno-privatno
partnerstvo, bespovratna sredstva EU-a ifili sredstva drugih
nacionalnih i/ili medunarodnih institucija),

» jaCanje kapaciteta za pripremu i provedbu strateskih projekata,

» uspostaviti partnerski i participativni pristup s poslovnim i civilnim
sektorom.
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1.3. STRATESKI OKVIR ZA URBANI RAZVOJ

Razvoj Grada Zagreba temelji se na strateSkom pristupu koji integrira nacionalne i lokalne
dokumente prostornog i strateSkog planiranja. Kljuéna podrucja prioriteta identificirana su u
skladu s ciljevima odrzive urbane transformacije, u€inkovitog koriStenja prostora te afirmacije
kvalitete izgradenog okolisa.

StrateSko planiranje u Republici Hrvatskoj uredeno je Zakonom o sustavu strateskog
planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17, 151/22). Cilj strateSkog
planiranja jest usmjeravanje razvoja zemlje definiranjem prioriteta, cilieva i mjera javnih
politika. To se provodi putem temeljnih dokumenata strateSkog planiranja na nacionalnoj
razini, sektorskih strategija za pojedina podrucja te regionalnih i lokalnih planova razvoja.

Prostorno planiranje regulirano je Zakonom o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17,
114/18, 39/19, 98/19, 67/23), a bavi se organizacijom i zastitom prostora dono3enjem
prostornih planova na drzavnoj, regionalnoj i lokalnoj razini.

Trenutno postoji nedovoljna koordinacija izmedu strateSkog i prostornog planiranja, $to dovodi
do preklapanja ili neuskladenosti razvojnih i prostornih planova. Ve¢ se duze prepoznaje
potreba za snaznijom meduresornom suradnjom koja bi omogudila uskladivanje ciljeva
razvojnih strategija i prostorno-planskih dokumenata.

Prioritetne gradske lokacije za urbani razvoj

Tijekom izrade Plana razvoja Grada Zagreba za razdoblje 2021. — 2027. ostvarena je
meduresorna suradnja, te je zaklju€eno da bi se daljnji prostorni razvoj trebao usmijeriti na
neke od najvaznijih nekretnina u vlasnistvu Grada koje se nalaze u gradskom sredistu ili
njegovom kontaktnom podrucju, pa je medu strateSke projekte kljuéne za razvoj Grada
uklju€eno i pet brownfield lokacija za koje su generalnim urbanisti¢kim planovima propisane
posebne prostorno-planske procedure.

Rije€ je o projektima revitalizacije nekadasnjih industrijskih podrucja koji su prepoznati kao
prioritetni za urbanu obnovu, razvoj i stvaranje novih vrijednosti za Grad Zagreb. Ti projekti
su:

» Gredelj,

» Zagrepc¢anka,

» Zagrebacki velesajam,
» Blok Badel,

» Sljeme Sesvete.

UvazavajuCi slozenost i dugotrajnost pripreme ovih projekata, strateSki dokument s
vremenskim horizontom do 2027. godine detaljno razraduje njihove rane faze provedbe. One
uklju€uju provodenje urbanistiCkih procedura (urbanistiCko-arhitektonski natjecaji, izrada i
donoSenje urbanisti¢kih planova uredenja), izradu snimki postojeceg stanja i konzervatorske
dokumentacije, kao i izradu studijske i projektno-tehni¢ke dokumentacije.

zavod za
14 prostorno
uredenje
grada
zagrebha



Elaborat stru¢no analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

Nacela odrzivog i kvalitetnog planiranja

Strategija prostornog razvoja Republike Hrvatske, donesena 2017. godine, prepoznaje
vaznost planiranja urbane preobrazbe da bi se sprijeCila daljnja devastacija prostora koji su
izgubili svoju prvobitnu funkciju i kako bi se provela urbana preobrazba, a takvi prostori priveli
novoj namjeni.

Strategija nadalje navodi kako je, u svrhu dugoro€nog planiranja i kontinuiteta u realizaciji
gradskih projekata kojima se rjeSavaju bitne javne potrebe gradova na dobrobit njihovih
gradana, potrebna izrada strateSkih dokumenata kojima ¢ée se prepoznati izazovi kojima su
gradovi izlozeni, definirani prioriteti i predvidene odgovarajuée mijere/projekti za njihovo
rieSavanje.

IstiCe kako je pri planiranju preobrazbe nuzno vrednovati potencijal postojeCe izgradene
strukture, uz nuzan zaokret u institucionalnom i pojedinaénom stavu o kulturnom nasljedu i
memoriji prostora.

Medu aktivnostima vezanima za brownfield podru€ja Strategija predlaze izradu brownfield
registra kao jedinstvenog i javno dostupnog preglednika podataka o podrucjima planiranima
za urbanu preobrazbu i izradu urbanistickih planova uredenja za podru€ja predvidena za
urbanu preobrazbu.

U okviru prioriteta/usmjerenja Odrzivost prostorne organizacije predvidena je aktivnost
Ucinkovita uporaba koriStenog prostora koja podrazumijeva izradu UPU-a za urbanu
preobrazbu. Navodi se da je potrebno osigurati odrzivost u koriStenju i vitalnost prostora, i to
izbjegavanjem uniformnih i jednonamjenskih rjeSenja te osiguravanjem zastupljenosti i visoke
kvalitete javnih sadrzaja i javnih otvorenih prostora po uzoru na primjere dobre europske
prakse.

U okviru prioriteta/usmjerenja O€uvanost identiteta prostora predlaze se Unaprjedivanje
vrsno¢e gradenja i oblikovanja prostora reguliranjem kriterija vrsno¢e gradenja i
unaprjedenjem sustava ocjenjivanja arhitektonske uspjesnosti svih zahvata u prostoru koje
provode kompetentne struke.

Vrsnoca gradenja kao urbani prioritet

Zakonom o prostornom uredenju propisano je da je vrsnoc¢a izgradenog prostora opéi interes
koji se osigurava provedbom dokumenta Arhitektonske politike Republike Hrvatske pri izradi
prostornih planova i provedbi projekata. Dokument Arhitektonske politike Republike
Hrvatske (ApolitikA) usvojen je 2012. godine na sjednici Vlade Republike Hrvatske i
predstavlja nacionalne smjernice za vrsnocu i kulturu gradenja. Medu deset se toCaka
posebna vaznost pridaje afirmaciji arhitektonsko-urbanistiCkin natjeCaja kao provjereno
najbolje metode kojom se osigurava arhitektonska vrsnoca.

Izmjenama GUP-a Grada Zagreba predlozeno je da se za sve lokacije gradskih projekata
provode javni urbanistiCko-arhitektonski natje€aji za odabir struénog rjeSenja koje ¢e biti
podloga za izradu urbanisti¢kog plana uredenja. Svi prostori odredeni za gradske projekte
prostori su za koje je propisana obaveza izrade urbanistic¢kih planova uredenja.
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1.4. BROWNFIELD PODRUCJA PRIORITETNA ZA RAZVOJ
GRADA ZAGREBA

Urbani razvoj Zagreba tijekom dvadesetog stolje¢a obiljezili su snazan gospodarski rast i
intenzivne demografske promjene, §to je dovelo do znatnog prostornog Sirenja grada. S druge
strane, u dvadeset prvom stoljecu fokus prostornog planiranja sve se viSe usmjerava na
racionalno koriStenje vec¢ izgradenih urbanih cjelina i transformaciju zapustenih ili nedovoljno
iskoriStenih prostora unutar postoje¢eg gradskog tkiva.

Posebno znacenje u tom kontekstu imaju tzv. brownfield podrucja — prostori koji su, iako su
dio izgradenih zona, izgubili svoju izvornu funkciju i vise ne sudjeluju aktivho u svakodnevnom
zivotu grada. Ovi ,preskoCeni prostori’ esto zauzimaju prostorno znacajne lokacije, odlikuju
se prometnom dostupnoséu, infrastrukturnom opremljenoscu i atraktivnim urbanim polozajem.
UnatoC€ potencijalu, brojni izazovi Cesto stoje na putu njihovoj obnovi: od nerijeSenih
imovinsko-pravnih odnosa, visokih trodkova sanacije, do sloZenih procedura izrade ili izmjene

prostorno- planske dokumentacije i moguce zastite kulturne bastine.

Revitalizacija brownfield podrucja stoga predstavlja klju¢an instrument odrzivog urbanog
razvoja. Privodenje tih prostora novim, suvremenim i funkcionalnim sadrzajima, uz ocuvanje
prostornog identiteta i odgovor na stvarne potrebe zajednice, nuzno je da bi se sprije€ila
daljnja degradacija gradskog prostora i osigurala njegova integracija u urbani zivot.

U nastavku se analiziraju brownfield podrucja za pet projekata koji su Planom razvoja Grada
Zagreba identificirani kao prioritetni za urbanu obnovu i razvoj te stvaranje novih vrijednosti
za Grad - Gredelj, Zagrep&anka, Zagrebacki velesajam, Blok Badel te prostor bivde tvornice
Slijeme u Sesvetama - koji su ujedno brownfield podrucja i gradski projekti prema vaze¢em
prostornom planu. Lokacija Paromlin ne analizira se detaljnije s obzirom da je u fazi realizacije.

U tablici u nastavku prikazana je usporedba brownfield lokacija oznacenih u Brownfield
registru, GUP-u grada Zagreba i Planu razvoja Grada Zagreba 2021.-2027.

Lokacija Brownfield GUP _Zagre_zb Plan razvoja
registar (gradski projekt) 2021-2027
Gredel
ZagrepcCanka
Zagrebacki velesajam
Zagrebacki velesajam - istok X objedinjena lokacija:
Zg. Velesajam
Blok Badel
Sljeme Sesvete | opjedinjena lokacija: opjedinjena lokacija:
Sljeme Sesvete Slijeme Sesvete
Sljeme Sesvete || opjedinjena lokacija: opjedinjena lokacija:
Sljeme Sesvete Sljeme Sesvete
Paromlin
Vojna bolnica u Vlaskoj X
Kulturni centar Dubrava X X
Medika X
Jedinstvo X
Sajam automobila X
Sveudilisna bolnica X
Samoborska cesta 104 X X
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brownfield podrucja preuzeta s geoportal.zagreb.hr — katalog slojeva: Atlas brownfield povrsina

Analiza je provedena temeljem prikuplijene dokumentacije, vazece i druge prostorno-planske
dokumentacije te uvida u tijek njihove dosadasnje provedbe, s ciliem sagledavanja
ucinkovitosti vazeéih procedura i identifikacije kljuénih prepreka koje usporavaju ili otezavaju
prenamjenu i revitalizaciju brownfield lokacija. Analiza je obuhvatila ispitivanje zakonodavnog
i planskog okvira, s posebnim naglaskom na administrativne barijere, neuskladenost
postupaka te nedostatak fleksibilnosti u planiranju. U tom kontekstu, prepoznate su toCke
zastoja unutar vazecih instrumenata prostornog uredenja (u primjeni urbanistiCkih planova
uredenja i generalnih urbanistic¢kih planova) koje otezavaju operativhu provedbu prenamjene
prostora.

U okviru analize razmotren je i institucionalni okvir, uklju€ujuéi uloge Ministarstva prostornoga
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, Zavoda za prostorno uredenje Grada Zagreba te
jedinica lokalne samouprave, kao kljuénih dionika u upravljanju i azuriranju Registra
brownfield podru¢ja. Takoder su analizirani strateski i zakonski dokumenti, poput Strategije
prostornog razvoja Republike Hrvatske, Zakona o prostornom uredenju i Plana razvoja Grada
Zagreba, s ciljem uskladivanja ciljeva prostornog i strateskog planiranja.

Posebna paznja posvecena je procjeni u€inkovitosti postojecih alata za urbanu transformaciju,
ukljuCujuci gradske projekte, urbanisticko-arhitektonske natjeCaje, digitalne baze podataka
(ISPU).
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GREDEL)J

Lokacija Gredelja u Zagrebu, nekadas$njih Zeljeznickih radionica, jedan je od najznacajnijin
projekata preuredenja brownfield podrucja u gradu. Smjesteno blizu gradskog sredista, ovo
prostrano podruéje spremno je za preobrazbu. lzgradnja ovog kompleksa zapocela je 1890.
godine nakon izgradnje novog Drzavnog Zeljezni¢kog kolodvora. Njegova ortogonalna
prostorna organizacija uskladena je s urbanom matricom Donjeg grada, a koristi montazne
elemente za modularnu gradnju. Zgrade radionica odrazavaju arhitekturu s kraja 19. i poCetka
20. stoljeéa, Sto se ogleda u jasnoc¢i materijala, konstrukcije i funkcije.

Podrugje Zeljeznigkih radionica ,Janko Gredelj” ima zna&ajnu vrijednost i potencijal za bududi
razvoj grada Zagreba zbog svoje veli€ine, lokacije i oCuvane industrijske bastine. Vlasnicka
struktura na podrucju ovog gradskog projekta relativno je jednostavna, s obzirom na to da
Grad Zagreb posjeduje vecinu zemljidta, dok je ostatak u vlasniStvu Republike Hrvatske
(Hrvatskih Zeljeznica — HZ).

Postoje¢a komunalna infrastruktura neprikladna je za planirani razvoj ovog bivSeg
industrijskog kompleksa. Ne postoji mreza javnih prometnica i potrebna infrastruktura.
Medutim, zbog njegova srediSnjeg poloZaja izmedu glavnog zeljezni¢kog kolodvora,
autobusnog kolodvora i gradskog autobusnog terminala, ovo je podrucje idealno mjesto za
planiranje novog urbanog ¢&voriSta. Ova bi lokacija bila dobro povezana raznim vrstama
prijevoza, a u neposrednoj je blizini zagrebackog Donjeg grada.

Koncept buduéeg urbanog razvoja jest osigurati primjereno o€uvanje kljuénih zgrada kulturne
bastine, uzimajuci u obzir i ostale vrijedne industrijske gradevine. Uz obnovu, sanaciju i
revitalizaciju zgrada visoke povijesne vrijednosti, ovo se podrucje razmatra za rekonstrukciju
postojecih gradevina da bi se u najvecoj mjeri povecao urbanisticki, arhitektonski i povijesno-
industrijski potencijal lokacije, uz oCuvanje uspomena na njezinu industrijsku proslost. S
obzirom na urbanisticki, arhitektonski i povijesni zna€aj ove lokacije, klju¢no je razmatrati
podrucje projekta Gredelj kao cjelinu. Medutim, zbog njegove je veliine provedba uvijek
razmatrana u fazama.

Prema postoje¢im prostorno-planskim dokumentima, podrucje je namijenjeno za razvoj
mjeSovite namjene. Cilj gradskog projekta Gredelj jest preobrazba ove trenutacno nedovoljno
iskoriStene povrsine u srediStu Zagreba u zivo urbano srediSte uvodenjem javnih, drustvenih
i kulturnih sadrzaja te stambene i poslovne namjene. Ideja je prenamijeniti velike napustene
industrijske prostore i njihova okolna podrucja te u njih smjestiti razne javne sadrzaje, ¢ime bi
se unaprijedilo i zonu Gredelja i kvalitetu Zivota u susjednim kvartovima. Zeljeznicki koridor i
Glavni kolodvor, smjesSteni uz sjevernu granicu lokacije, prepreka su povezivanju ovog
podru€ja s urbanom mrezom Donjeg grada, koja zavrSava sjeverno od pruge. Konacéno
prevladavanje ove barijere biti Ce veliki izazov ali i velika mogucnost za povezivanje povijesno
razdvojenih dijelova grada.

Gredelj se u studijama razmatra kao potencijalni prostor za intenzivhu stambenu izgradnju
visoke gusto¢e putem javno - privatnih partnerstava, zahvaljujuci privlacnoj lokaciji za
investitore. Za podrucje Gredelja su provedene brojne studije i analize, te slijedi priprema i
provedba urbanisti¢ko- arhitektonskog natjecaja €iji rezultati ¢e postati stru¢na osnova za
urbanisticki plan uredenja.

2017. 2021. -

Izradena Prostorna analiza
- Gredelj i Paromlin
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NAZIV PROJEKTA:
LOKACIJA:

POZICIJA:

POVRSINA:
VLASNISTVO:

NACIN KORISTENJA:

PLANSKA NAMJENA:

OGRANICENJA

PROSTORNO PLANSKE
PROCEDURE:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

CILJEVI REVITALIZACIJE:

GREDELJ

Zagreb, podrucje bivSe Tvornice

zeljezni€kih vozila Janko Gredelj

1.3 km od centra grada, blizina zeljezni¢kog i autobusnog
kolodvora

22 ha
Grad Zagreb, dio RH (Hrvatske zeljeznice)

gospodarska namjena- industrijska, Tvornica zeljeznickih vozila
Janko Gredelj

mjeSovita namjena - preteZito poslovna

zasticeno nepokretno kulturno dobro oznaceno kao Kulturno-
povijesna cjelina, upisano u Registar kulturnih dobara RH pod
brojem  Z-1540, Kulturno-povijesna cjelina  Kompleks
nekadasnje strojarnice drzavne Zeljeznice (kasnije TZV Gredel))

gradski projekt — prenamjena stare industrije, javni natjecaj

stvaranje novog gradskog srediSta uz primjereno ocCuvanje
klju€nih zgrada kulturne bastine i uspomena na industrijsku
proSlost. Za podru€je Gredelja su provedene brojne studije i
analize, te slijedi priprema i provedba urbanisticko-
arhitektonskog natje€aja Ciji rezultati ce postati stru¢na osnova
za urbanisti¢ki plan uredenja.

Provesti integralnu urbanu transformaciju bivdeg industrijskog
kompleksa Gredelj u novo gradsko srediste mjeSovite namjene,
uz oCuvanje industrijske bastine, uspostavu javnih i kulturnih
sadrzaja te povezivanje s urbanom mrezom Donjeg grada.
Poseban naglasak stavlja se na prevladavanje infrastrukturnih
barijera (zeljezniCki koridor) i stvaranje prepoznatljivog urbanog
identiteta.

2021. 2021. 2021.

Izradena

Studija urbane revitalizacije Program gradskog projekta Gredelj

Izraden Program javnog urbanistickog natjecaja za
novo gradskog srediste na lokaciji Gredelj u
Zagrebu

Izraden

zavod za
prostorno
uredenje
grada
zagreba
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Elaborat struéno analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

GRADSKI PROJEKT GREDEL)J
sazeti pregled procedure

propisane odredbe GUPa GZ

Urba.no Namjena | UPU Ja}vrvu : Iznimka urbanog pravila
pravilo natjecCaj
2.9. M2 - + Cl.76.

2. Na podru¢ju Zagrep&anka-Heinzelova,
J.Gredelj, Zagrebacki velesajam-istok, URIHO-
Drziceva, preispitat Ce se i moguénost gradnje
gradevina visih od 9 etaza

K1

***zasticeno kulturno dobro oznac¢eno kao Kulturnopovijesna cjelina, upisano u Registar kulturnih
dobara RH pod brojem Z-1540, ,Kompleks nekadasnje Strojarnice drzavne Zeljeznice (kasnije TZV
Gredelj)”, Zagreb

GRADSKI PROJEKT
I. FAZA — PROGRAM GP + ODLUKA O REALIZACIJI

prijedlog Programa gradskog projekta / prijedlog Odluke o realizaciji GP
lokalna i mjesna samouprava — izjaSnjavanje (GUP) (Program)
savjetovanje s javnoS¢u, web 30 dana, Izvjesée (Odluka)

VGC i MO (Statut Grada Zagreba) 20 dana (Odluka/Program)

Program gradskog projekta — utvrduje gradonacelnik

Odluka o realizaciji Gradskog projekta Gredelj — donosi Gradska skupstina
Grada Zagreba

o gk wbdE

Il. FAZA — JAVNI NATJECAJ

7. Program javnog natje€aja (za uredenje i oblikovanje gradskih povrsina i oblikovanje
gradevina sukladno ¢lanku 99. GUPa) — utvrduje gradonacelnik
8. provedba javnog natjeCaja

zavod za
20 prostorno
uredenje
grada
zagrebha



Elaborat stru¢no analiticke podloge
Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

GREDELJ - snimke iz zraka (2025.)

-'x W R
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Elaborat stru¢no analiticke podloge
Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

ZAGREPCANKA

Pocetkom 20. stoljeéa intenzivirala se izgradnja industrijske zone na jugoisto¢nom rubu grada,
uzduz glavnog kanalizacijskog voda. Izmedu dva svjetska rata je ovo podrucje postala zona
tvorni¢kih pogona, skladista, industrijskih cesta i socijalnog stanovanja. Gradska klaonica i
sto€na trznica, pod nazivom ZagrepCanka, nalaze se unutar ove industrijske zone koja se u
posliednja dva desetljeca transformirala u stambeno i poslovno podrucje.

Sklop klaonice i sto€ne trznice bio je jedna od najvecih gradskih investicija u meduratnom
razdoblju. Projektiran i realiziran izmedu 1928. i 1931. godine, djelo je berlinskog arhitekta
Waltera Fresea, koji se specijalizirao za industrijske sklopove ove vrste. Sklop Zagrep&anke
je 2004. godine zasti¢en i progladen kulturnim dobrom. Zauzima istaknuto mjesto u
zagrebackoj arhitektonskoj bastini, obiljeZzenoj oCuvanjem izvornih prostornih i strukturnih
znacajki. Vrijednost ovoga kompleksa leZi u njegovim inovativnim konstrukcijskim rjeSenjima
i materijalima, kao i u paZljivoj integraciji naCela modernisticke arhitekture. Pogoni su bili
pomno projektirani u skladu s modernom funkcionalistickom arhitekturom, dok su zgrade
uzduz Heinzelove ulice zadrzale tradicionalnije oblikovanije.

Sacuvani su autenti¢nost i identitet postrojenja i opreme. Klju¢ni elementi, poput klaoni¢ke
hale, pogona za obradu iznutrica, prostor za testiranje i analizu trihinele, sklop hladnjaca itd.
— svi se odlikuju spomeni¢kim obiljezjima. Preostale zgrade u sklopu zasti¢ene povijesne
cjeline zadrzale su ambijentalnu vrijednost, unato& znacajnim strukturnim intervencijama
tijekom vremena.

Od sredine 1980-ih, pogoni su poslovali pod okriliem tvrtke Zagrepfanka — mesna industrija.
Medutim, 2000. godine nad tvrtkom je pokrenut ste¢aj, a 2001. godine Grad Zagreb je kupio
zemljiSste i nekretnine u Heinzelovoj ulici. Zbog nerijeSenih imovinsko-pravnih odnosa,
pokrenuti su sudski postupci. Danas je sklop Zagrep€anka u vlasniStvu grada.

lako se lokacija pokazala pogodnom za razne namjene, uklju€ujuéi aktivnosti civilnog drustva
i povremene izloZbe kreativne industrije, ovaj zasticeni povijesni industrijski kompleks jo$
uvijek nije pronasao trajnu namjenu. Trenuta¢no se zgrade na lokaciji prvenstveno koriste za
najam kao skladista ili manje radionice. Osim toga, sve je veéi javni interes za preuredenje
lokacije u umjetnicke ateljee i radionice. Prostor je zatvoren za slobodan pristup i predstavlja
prepreku nekim logi¢nim pjeSackim poveznicama. Za podrucje je provedeno nekoliko studija,
ukljucujuci socioloSku analizu i ekonomsku trziSnu procjenu. lako je obuhvacen postojecim
urbanistickim planom uredenja koji obuhvaca Sire podrucje, za lokaciju Zagrep€anke plan ne
predvida detaljno prostorno rjeSenje.

Podrucje uz Heinzelovu i Radni¢ku cestu jedno je od najdinamicnijih razvojnih zona u
Zagrebu, buduéi da je izgradnjom Domovinskog mosta postalo jedan od kljuénih ulaznih
pravaca u grad. To podrucdje karakteriziraju brojna napustena industrijska postrojenja, medu
kojima se ZagrepCanka istiCe zasticenim statusom kulturne bastine i poloZzajem najblizim
gradskom sredi$tu. O¢ekivanja su usmjerena na javnu upotrebu dijela paleoindustrijskog
kompleksa, uz pazljivo razmatranje visina zgrada, tlocrta, koeficijenata izgradenosti i utjecaja
na okolis. Naglasak je na utvrdivanju odrzivog koriStenja zemljiSta i planiranju javnih prostora
u korist gradana, uz istovremeno uskladivanje s razvojnim interesima grada.

2020. 2021.

Izrada Prostorne analize Izrada Socioloske studije —
Zagrepcanka Gradski project Zagrepéanka
u Heinzelovoj ulici u Heinzelovoj ulici

zavod za
2 2 prostorno
uredenje
grada
zagrebha




Elaborat stru¢no analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA:

LOKACIJA:
POZICIJA:
POVRSINA:
VLASNISTVO:

NACIN KORISTENJA:

PLANSKA NAMJENA:

OGRANICENJA:

PROSTORNO PLANSKE
PROCEDURE:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

PROVEDNE AKTIVNOSTI
U REALIZACIJI
GRADSKOG PROJEKTA:

CILJEVI REVITALIZACIJE:

ZAGREPCANKA

Zagreb, Heinzelova

2.5 km od centra grada

9.2 ha

Grad Zagreb

gospodarska namjena - industrijska, klaonica

mjeSovita namjena - pretezito poslovna

zasticeno nepokretno kulturno dobro oznaceno kao Kulturno-
povijesna cjelina, upisano u Registar kulturnih dobara RH pod
brojem Z-1534, Gradska klaonica i sto€na trznica

gradski projekt — prenamjena stare industrije, javni natjecaj

UPU Heinzelova-Radni¢ka cesta-Zeljezni¢ka pruga, 2006.

Najznacajnije prostorno ograni¢enje za novu gradnju i
rekonstrukciju je povijesni identitet predmetnog prostora
odnosno Cinjenica da je prostor dio zasticene kulturno -
povijesne cjeline unutar kojeg se nalaze zasti¢eni povijesni
industrijski objekti, stoga je planirano uvodenje nove namjene
moguce isklju€ivo uz obavezu sanacije i obnove graditeljske
strukture spomenicke i ambijentalne vrijednosti uz o€uvanje
povijesnog ambijenta.

RETHINKING INDUSTRIAL SITES, stru¢no-znanstvena
analiza prostornih mogucnosti kompleksa nekadasnje Gradske
klaonice i sto€ne trznice u Zagrebu, 2015.

Prostorna analiza Zagrep&anka u Heinzelovoj, Gradski ured za
strategijsko planiranje i razvoj Grada, 2020.

Socioloska studija - Gradski projekt Zagrepcanka u Heinzelovoj
ulici, e-publikacija, prosinac 2021.

Aktivirati zastiCeni industrijski kompleks ZagrepCanka kroz
prenamjenu u kreativno, kulturno i drustveno srediste, uz
oCuvanje arhitektonske vrijednosti i integraciju u S$iri razvojni
koridor Heinzelove i Radnitke ceste. Planira se uspostava javno
dostupnih sadrzaja i povezivanje s urbanim tkivom, uz
valorizaciju kulturne bastine i poticanje civilnog drustva.

zavod za
prostorno
uredenje
grada
zagreba
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Elaborat struéno analiticke podloge
Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

GRADSKI PROJEKT ZAGREPCANKA
sazeti pregled procedure

propisane odredbe GUPa GZ

Urba.no Namjena | UPU Ja}vrvu : Iznimka urbanog pravila
pravilo natjecaj
2.9. M2 na + Cl.76.
shazi 2. Na podrucju Zagrepcanka-Heinzelova,
od J.Gredelj, Zagrebacki velesajam-istok, URIHO-
2006. Drziceva, preispitat Ce se i moguénost gradnje
gradevina visih od 9 etaza

***zasticeno kulturno dobro oznaéeno kao Graditeljski sklop, upisano u Registar kulturnih dobara RH
pod brojem Z-1534, Povijesna cjelina industrijskog sklopa ,Gradska klaonica i stoCna trZznica®,
Heinzelova 66 - 68 (Narodne novine br. 111/04)

GRADSKI PROJEKT
I. FAZA — PROGRAM GP + ODLUKA O REALIZACIJI

prijedlog Programa gradskog projekta / prijedlog Odluke o realizaciji GP
lokalna i mjesna samouprava — izjaSnjavanje (GUP) (Program)
savjetovanje s javnoS¢u, web 30 dana, Izvjesée (Odluka)

VGC i MO (Statut Grada Zagreba) 20 dana (Odluka/Program)

Program gradskog projekta — utvrduje gradonacelnik

Odluka o realizaciji Gradskog projekta Zagrepéanka — donosi Gradska
skupstina Grada Zagreba

o gk wbdE

Il. FAZA — JAVNI NATJECAJ

7. Program javnog natjec¢aja (za uredenje i oblikovanje gradskih povrsina i
oblikovanje gradevina sukladno ¢lanku 99. GUPa) — utvrduje gradonacelnik
8. provedba javnog natjeCaja

zavod za
24 prostorno
uredenje
grada
zagrebha



Elaborat stru¢no analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

ZAGREPCANKA — snimke iz zraka (2025.)

zavod za
prostorno
uredenje
grada
zagreba

25



Elaborat stru¢no analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

ZAGREBACKI VELESAJAM

Zagrebacki velesajam ima dugu tradiciju koja datira jo$ iz 1909. godine, kada je prvi put
uspostavljen kao veliko trgova¢ko dogadanije. Izvorno smjesten u sredistu grada, preseljen je
na svoju sadasnju lokaciju u Novom Zagrebu sredinom 1950-ih. Tijekom druge polovine 20.
stolje¢a, dijelom zbog posebnog polozaja Jugoslavije, Zagrebacki velesajam je postao jedan
od najvaznijih sajmova u srednjoj i isto€noj Europi, priviacedi izlagace i posjetitelje iz cijelog
svijeta. Izgradnja novog sajmiSnog sklopa trajala je od 1956. do 1961. godine, zbog Cega je u
to vrijeme bio jedan od najveéih urbanistiCkih projekata u Zagrebu. lzgradnja Zagrebackog
velesajma na ovoj lokaciji takoder je potaknula razvoj potpuno novog dijela grada na juznoj
obali Save.

Danas Zagrebacki velesajam i dalje ostaje vazna lokacija za izloZbe i dogadanja, iako na
njegov rad i funkcije znacajno utje€u globalne promjene u gospodarskim praksama, kao i
promijenjene uloge Zagreba i Hrvatske unutar europskog i globalnog gospodarstva. lako se
priroda sajmova znaCajno promijenila, prostor i dalje ugo$cuje velika medunarodna
sajmovanja, kao i kongrese, koncerte i kulturne izlozbe. Neki paviljoni privremeno se koriste
kao skladidni prostori, ali i za potrebe razliCitih sportskih klubova. Vazno je napomenuti da se
lokacija Zagrebackog velesajma u podrucju Novog Zagreba nalazi u neposrednoj blizini
srediSnje gradske osi, uzduz koje se oCekuje razvoj sadrzaja centra Novog Zagreba.
Promatranom podrucju gravitira otprilike vide od 30.000 stanovnika unutar polumjera od 1 km,
te oko 400.000 stanovnika unutar radijusa od 5 km.

Zagrebacki velesajam zastic¢en je kao kulturno-povijesno podrudje koje zauzima povrsinu od
46,3 hektara. Udjel zgrada s bastinskom/ambijentalnom vrijedno$¢u, u odnosu na ukupnu
povrSinu kulturno-povijesnog podrucja, iznosi priblizno 10,3%. Ovdje razmatrano podrucje
odredeno kao prioritetno za razvoj Grada Zagreba obuhvaca povrSine dva gradska projekta
definirana u Generalnom urbanistiCkom planu grada Zagreba: prvi je Zagrebacki velesajam
(zasti¢eni dio koji je ujedno i brownfield podrucje), a drugi Zagrebacki velesajam — istok
(neizgradeni dio uz Aveniju Vecéeslava Holjevca).

Za razliku od dva prethodno navedena znaCajna gradska projekta, kompleksa Gredelj i
Zagrepc€anke, potencijal za transformaciju prostora Zagrebackog velesajma lezi u njegovu
kontinuiranom koristenju i relativno dobrom konstrukcijskom stanju. Vlasnistvo je jasno, a
prostorom upravlja tvrtka kojoj je osniva¢ grad. Medutim, vazno je napomenuti da postupno
gubi svoju ulogu i znacaj, buduéi da se sada koristi samo djelomi¢no i neprikladno, s obzirom
na njegov vrhunski smjestaj u gradu. Postojee zgrade uglavhom ne zadovoljavaju
suvremene zahtjeve za sajamske priredbe, a vecéina paviljona stara je vise od 50 godina.
Nazalost, podrucje je ogradeno, kontrolirano i nepropusno. Prometno, podrucje je dobro
povezano s gradskim sredistem i regionalnim cestama te zraénom lukom.

Sa sadrzajnog, ekonomskog, strukturnog i infrastrukturnog gledista, tom su podrucju potrebni
preobrazba, ulaganja i zahvati. Posebnu paznju potrebno je posvetiti dimenzioniranju prostora
potrebnih za suvremene sajmove, kao i istrazivanju odnosa izmedu Velesajma i okolnog
podrucja Novog Zagreba. lako lokacija ima potencijal postati novi urbani centar ovog dijela
grada, takoder je vazno poStovati jedinstveni karakter njezinih sajamskih funkcija koje
zahtijevaju odredeni stupanj izdvojenosti.

2015. 2018.

Izradene Izraden Program gradskog
Programske smjernice projekta Zagrebacki
i program sadrZaja SGP ZV velesajam

zavod za
2 6 prostorno
uredenje
grada
zagrebha



Elaborat stru¢no analiticke podloge
Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

Tijekom godina provedeno je niz studija, analiza, radionica i pokuSaja definiranja programa i
sadrZaja. Program razvoja istoénog dijela Velesajma je u tijeku, gdje je planiran moderni
kongresni centar, uz prateée hotelske i poslovne sadrzaje. Konkretne aktivnosti za planiranje
dugoro¢ne buducénosti Zagrebackog velesajma jo$ nisu pokrenute.

Polozaj lokacija Zagrebacki velesajam i Zagrebacki velesajam — istok u odnosu na sredis$nju gradsku os

zavod za

prostarno 27
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Elaborat struéno analiticke podloge

NAZIV PROJEKTA:

LOKACIJA:
POZICIJA:

POVRSINA:

VLASNISTVO:

NACIN KORISTENJA:

PLANSKA NAMJENA:

OGRANICENJA:

PROSTORNO PLANSKE
PROCEDURE:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

PROVEDNE AKTIVNOSTI
U REALIZACIJI
GRADSKOG PROJEKTA:

CILJEVI REVITALIZACIJE:

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja
ZAGREBACKI VELESAJAM

Novi Zagreb, Avenija Dubrovnik
2.5 km juzno od centra grada

53 ha
Zagrebacki velesajam 46.3 ha
Zagrebacki velesajam - Istok Kongresni centar 6.7 ha

Zagrebacki velesajam d.o.o.

gospodarska namjena - sajam, kongresi, sportski klubovi,
skladista

gospodarska namjena — poslovna

zasticeno nepokretno kulturno dobro oznaceno kao Kulturno-
povijesna cjelina, upisano u Registar kulturnih dobara RH pod
brojem Z-2951, Kulturno-povijesna cjelina Zagrebackog
Velesajma

gradski projekt — prenamjena stare industrije, javni natjecaj

program gradskog projekta zagrebacki velesajam —istok u izradi

Na ovoj dobro prometno povezanoj lokaciji u neposrednoj
blizini srediSnje gradske osi predvidena su dva gradska
projekta, Zagrebacki velesajam i Zagrebacki velesajam-istok na
neizgradenom dijelu uz Aveniju V.Holjevca gdje je planiran
moderni kongresni centar uz prateée hotelske i poslovne
sadrzaje.

Programske smjernice i program sadrzaja strateSkog gradskog
projekta Zagrebacki velesajam, 2014./2015.

Prostorna analiza, 2017.

Program gradskog projekta Zagrebacki velesajam, 2018.

(prijedlog)

Reorganizirati i modernizirati prostor Zagrebackog velesajma
kao multifunkcionalni urbani centar s naglaskom na kongresne,
kulturne i poslovne sadrzaje, uz oCuvanje vrijedne sajamske
arhitekture i integraciju u razvojnu os urbanog centra Novog
Zagreba. Cilj je redefinirati funkciju prostora u skladu s novim

28

gospodarskim i drustvenim potrebama.
zavod za
prostorno
uredenje
grada
zagrebha
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Elaborat stru¢no analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

GRADSKI PROJEKT ZAGREBACKI VELESAJAM
sazeti pregled procedure

propisane odredbe GUPa GZ

Urbano

pravilo Namjena | UPU Javni natjecaj Iznimka urbanog pravila
1.8.. K1 - nije oznaceno na grafiCkom -
R1 prikazu, ali ¢l. 99. st. 7. tocka

5. propisuje: ,uredenje
prostora i gradnju uz gradske
avenije i glavne gradske ulice
(... Aveniju Dubrovnik ...)

***zasticeno nepokretno kulturno dobro oznaceno kao Kulturno-povijesna cjelina, upisano u Registar
kulturnih dobara RH pod brojem Z-2951, Kulturno-povijesna cjelina Zagrebackog Velesajma (Narodne
novine br. 23/07)

GRADSKI PROJEKT
I. FAZA — PROGRAM GP + ODLUKA O REALIZACIJI

prijedlog Programa gradskog projekta / prijedlog Odluke o realizaciji GP
lokalna i mjesna samouprava — izjaSnjavanje (GUP) (Program)
savjetovanje s javnoS¢u, web 30 dana, IzvjeSée (Odluka)

VGC i MO (Statut Grada Zagreba) 20 dana (Odluka/Program)

Program gradskog projekta — utvrduje gradonacelnik

Odluka o realizaciji Gradskog projekta Zagrebacki velesajam — donosi Gradska
skupstina Grada Zagreba

o gk wdh R

Il. FAZA — JAVNI NATJECAJ

7. Program javnog natjecaja (za uredenje i oblikovanje gradskih povrsina i
oblikovanje gradevina sukladno ¢lanku 99. GUPa) — utvrduje gradonacelnik
8. provedba javnog natjeCaja

zavod za

prostorno 29
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Elaborat struéno analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

GRADSKI PROJEKT ZAGREBACKI VELESAJAM - ISTOK
sazeti pregled procedure

propisane odredbe GUPa GZ

Urba.no Namjena | UPU Ja}vrvu : Iznimka urbanog pravila
pravilo natjecCaj
2.9. M2 - + Cl.76.

2. Na podru¢ju Zagrep&anka-Heinzelova,

J.Gredelj, Zagrebacki velesajam-istok, URIHO-

Drziceva, preispitat Ce se i moguénost gradnje
gradevina visih od 9 etaza

GRADSKI PROJEKT
I. FAZA — PROGRAM GP + ODLUKA O REALIZACIJI

R A

Il. FAZA — JAVNI NATJECAJ

prijedlog Programa gradskog projekta / prijedlog Odluke o realizaciji GP
lokalna i mjesna samouprava — izjaSnjavanje (GUP) (Program)
savjetovanje s javnoS¢u, web 30 dana, IzvjeSée (Odluka)

VGC i MO (Statut Grada Zagreba) 20 dana (Odluka/Program)

Program gradskog projekta — utvrduje gradonacelnik

Odluka o realizaciji Gradskog projekta Zagrebacki velesajam - istok — donosi
Gradska skupstina Grada Zagreba

7. Program javnog natje€aja (za uredenje i oblikovanje gradskih povrSina i oblikovanje
gradevina sukladno ¢lanku 99. GUPa) — utvrduje gradonacelnik

8. provedba javnog natjeCaja

30
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Elaborat stru¢no analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

ZAGREBACKI VELESAJAM — snimke iz zraka (2025.)
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Elaborat stru¢no analiticke podloge
Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

BLOK BADEL

Blok omeden Vlaskom, Subiéevom, Martiéevom i Derené&inovom ulicom nekada je bio srediste
industrijske proizvodnje, u kojem su se nalazile tvornice Arko/Badel (tvornica likera i octa),
Elka (tvornica elektricnih kabela) i Gorica (tvornica posuda). Rasprave o preobrazbi ovog
prostora pocele su prije dva desetljeéa, a prvenstveni izazov bio je uravnoteziti potencijalne
financijske koristi sa stvaranjem novih urbanih vrijednosti na istoénom rubu zagrebackog
Donjeg grada.

Blok Badel je jedini nedovrSeni blok u ovom dijelu grada, bez jasne urbane strukture i namjene.
Urbanisti¢ki plan uredenja, zapocet 2020. godine, temeljio se na rezultatima medunarodnog
urbanistickog i arhitektonskog natje€aja odrzanog 2012. godine, kao i na programu gradskog
projekta usvojenom 2018. godine, $to jasno pokazuje dugotrajnu prirodu takvih procesa u
lokalnom kontekstu. Klju€ni ciljevi plana ukljucivali su aktiviranje zemljidta u vlasniStvu grada i
vodenje kontrolirane preobrazbe uz o€uvanje arhitektonske bastine. Takoder je bilo vazno
uvaziti zadrzavanje postojece raznolikosti u visini uli€¢nih zgrada, trenutacnom urbanistickom
rasporedu i tipologiji gradnje, kao i stvoriti nove urbane vrijednosti sa sadrzajima znacCajnima
za razvoj grada i kvalitetu Zivota, u skladu s odredbama gradskog projekta. Plan je trebao
osigurati javne pjeSacke prolaze, otvorene i zatvorene javne prostore unutar bloka, uz
sveobuhvatno uredenje partera i zelenih povrsina.

Planom je predvidena mje3ovita hamjena, ukljuCujuc¢i nove stambene, poslovne i trgovacke
prostore, vrti¢ i ostale javne sadrzaje u sreditu lokacije. Posebna je pozornost posvecena
planiranju javnih prostora i osiguravanju pristupacnosti za Siru zajednicu. Perimetar bloka
zadrzava razliCite visine zgrada karakteristicne za ovaj i susjedne blokove, uz postivanje
postojecih gradevinskih linija, a istovremeno dopustajuci dva okomita arhitektonska naglaska
u skladu s pobjedni¢kim natjeCajnim projektom.

Veliki izazov pojavio se tijekom javne rasprave, jer su gradani izrazili zabrinutost zbog
povecanja ukupne gustoée gradnje i malog udjela javnih prostora. Kao odgovor na te zahtjeve,
plan je revidiran, nastojeéi istovremeno zadrzati izvornu prostornu viziju. Znacajno je da se
ovim urbanisti¢kim planom uredenja, kojega je izradio Zavod za prostorno uredenje Grada
Zagreba, po prvi put u zagrebacku praksu izrade urbanisti¢kih planova uklju¢ene mjere
usmjerene na razvoj s niskim udjelom ugljika, energetske tranzicije i zelene infrastrukture,
ukljuCujuci rjeSenja temeljena na prirodi. Detaljne smjernice za gradnju navedene u planu
nadilaze uobi€ajene minimalne standarde za ovu vrstu urbanistiCkog planiranja, Sto
predstavlja iskorak u praksi urbanistickog planiranja.

Sljededi koraci u provedbi projekta trebali su ukljuCivati javni arhitektonski natje€aj za sadrzaj
javne namjene u sredistu bloka. Medutim, za sada je provedba projekta zaustavljena zbog
imovinsko-pravnih sporova sa zainteresiranim stranama koje traZze povrat imovine. NazZalost,
vazeci zakonodavni okvir Gradu ne daje alate za ubrzanje takvih procesa.

2018. 2020. 2020. ,

Gradska skupstina donijela Izradena socioloska analiza i Izradena

Odluku o realizaciji gradskog provedene participativne Studija predizvodljivosti
projekta aktivnosti za gradski projekt Blok Badel
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Elaborat stru¢no analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA:

LOKACIJA:
POZICIJA:
POVRSINA:
VLASNISTVO:

NACIN KORISTENJA:

PLANSKA NAMJENA:

OGRANICENJA:

PROSTORNO PLANSKE
PROCEDURE:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

CILJEVI REVITALIZACIJE:

BLOK BADEL

Zagreb, blok Badel, Vlagka-Subi¢eva-Martiéeva-Derenginova
1.5 km od centra grada

3 ha

Grad Zagreb, imovinsko pravni sporovi zbog povrata

gospodarska namjena - industrijska, tvornice Arko/Badel, Elka i
Gorica

mjeSovita namjena - preteZito poslovna

zasticeno kulturno dobro oznaceno kao Kulturnopovijesna
cjelina, upisano u Registar kulturnih dobara RH pod brojem Z-
1525, ,Povijesna urbana cjelina grada Zagreb®, Zagreb

gradski projekt — prenamjena stare industrije, javni natjec¢aj, UPU

UPU Vlagka- Subiéeva-Martiéeva-Derencinova (Sl.gl. 42/2023.)

Blok Badel je jedini nedovrSeni blok u ovom dijelu grada, bez
jasne urbane strukture i namjene. Urbanisticki plan uredenja,
zapocet 2020. godine, temeljio se na rezultatima medunarodnog
urbanisti¢kog i arhitektonskog natje¢aja odrzanog 2012. godine,
kao i na programu gradskog projekta usvojenom 2018. godine,
§to jasno pokazuje dugotrajnu prirodu takvih procesa u lokalnom
kontekstu. Planom je predvidena mjeSovita namjena, ukljuCujudi
nove stambene, poslovne i trgovacke prostore, vrti¢ i ostale
javne sadrzaje u sredistu lokacije.

Dovrsiti urbanu regeneraciju Bloka Badel kao suvremenog
gradskog bloka mjeSovite namjene, temeljenog na nacelima
niskougljicnog razvoja, zelene infrastrukture i participativnog
planiranja. Cilj je osigurati kvalitetne javne prostore, pristupacno
stanovanje i ocuvanje industrijske memorije prostora, uz
implementaciju inovativnih urbanisti¢kih rjeSenja.

2020. 2020. 2023.

Gradska skupstina donijela
Odluku o izradi
Urbanistickog plana uredenja

Gradska skupstina donijela Odluku o
donosenju Urbanistickog plana
uredenja

Izradena konzervatorska podloga za
izradu UPU-a
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Elaborat struéno analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

GRADSKI PROJEKT BLOK BADEL
sazeti pregled procedure

propisane odredbe GUPa GZ

Urbapo Namjena UPU Ja}vry : Iznimka urbanog pravila
pravilo natjeCaj
1.2. M2 +
donesen
2023.

***zasticeno kulturno dobro oznaceno kao Kulturnopovijesna cjelina, upisano u Registar kulturnih
dobara RH pod brojem Z-1525, ,Povijesna urbana cjelina grada Zagreb*, Zagreb

GRADSKI PROJEKT
I. FAZA — PROGRAM GP + ODLUKA O REALIZACIJI + ODLUKA O IZRADI UPUa

prijedlog Programa gradskog projekta / prijedlog Odluke o realizaciji
lokalna i mjesna samouprava — izjaSnjavanje (GUP) (Program GP)
savjetovanje s javnoS¢u, web 30 dana, Izvjedcée (Odluka)
VGC i MO (Statut Grada Zagreba) 20 dana (Odluka/Programi)
Program gradskog projekta — utvrduje gradonacelnik
prijedlog Programa za izradu UPUa
oCitovanja gradskih ureda
misljenje MGIPU za ocjenu o potrebi strateSke procjene utjecaja na okolis
prijedlog Odluke o izradi UPUa

. savjetovanje s javno3c¢u, web 30 dana, lzvjeS¢e (Odluka)

. VGC i MO (Statut Grada Zagreba) 20 dana (Odluka/Programi)

. Program za izradu UPUa — utvrduje gradonacelnik

. Odluka o realizaciji Gradskog projekta Blok Badel i Odluka o izradi UPUa —
donosi Gradska skupstina Grada Zagreba

© 0o NGOk wDdPE

el ol
W N RO

Il. FAZA - UPU

14. zahtjevi javnopravnih tijela na Odluku o izradi UPUa
15. izrada nacrta prijedloga plana za javnu raspravu
16. javnha rasprava

17. VGC i MO daju migljenja na nacrt konaénog prijedloga plana i prijedlog Odluke o
donoSenju (Statut GZ)

18. konacni prijedlog plana
19. Odluka o donosenju UPUa — donosi Gradska skupstina Grada Zagreba

IIl. FAZA — JAVNI NATJECAJ

20. Program javnog natjecaja (za uredenje i oblikovanje gradskih povrSina i
oblikovanje gradevina sukladno ¢lanku 99. GUPa) — utvrduje gradonacelnik
21. provedba javnog natjeCaja
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Elaborat stru¢no analiticke podloge
Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

BLOK BADEL — snimke iz zraka (2025.)
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Elaborat struéno analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

SLJEME SESVETE

Tvornica Sljeme u Sesvetama, dio nekadasnje mesnopreradivacke industrije, lokacija je
gradskog projekta Sjeme Sesvete. Sesvete, gradska Cetvrt u Zagrebu smjestena oko 10
kilometara istocno od centra grada s populacijom od otprilike 70.000 stanovnika, prvenstveno
je stambeno podru¢je mjedovitih urbanih i ruralnih obiljezja, povijesno poznato po
poljoprivrednim i industrijskim djelatnostima. Tvornica Sljeme, osnovana sredinom 20.
stolje¢a, odigrala je znaCajnu ulogu u razvoju Sesveta kao industrijskog i urbanog sredista.
Mnogi stanovnici Sesveta i okolnih sela bili su zaposleni u tvornici, §to je pozitivno utjecalo na
gospodarski i drustveni razvoj toga podrucja. Njezin je polozaj bio strateski, zahvaljujuci blizini
glavnih cesta i izravnom pristupu Zeljeznici, $to je olak8avalo prijevoz sirovina i distribuciju
proizvoda. Ova lokacija je takoder pruzala izvrsnu povezanost sa srediStem Zagreba i ostalim
dijelovima Hrvatske.

Tvornica je izgradena sredinom 20. stolje¢a kao dio Sireg plana razvoja prehrambene
industrije u Jugoslaviji. Kompleks je uklju€ivao proizvodne hale, skladista, hladnjace, silose i
druge objekte potrebne za preradu mesa. Kao i mnoge druge tvornice u Hrvatskoj, tvornica
Slieme suodila se sa znacajnim izazovima tijekom 1990-ih zbog tranzicijskih promjena i
ekonomskih poteskoc¢a. Postupno je smanijivala proizvodnju i na kraju potpuno prestala s
radom. lako tvornica viSe ne postoji, njezino naslijede ostaje vazan dio industrijskog identiteta
Sesveta.

Prostrana povrsina bivse sesvetske tvornice Sljeme sada je brownfield podrudje, u veéinskom
vlasnistvu Grada Zagreba. Ova lokacija ima znacajnu ulogu za odredivanje vizije buduce
drustvene infrastrukture Sesveta. Proveden je popis stanja zgrada unutar kompleksa, uz
procjenu njihovih konstrukcijskih obiljeZja i projekciju prenamjene prostora za nove namjene.

Cijelo podrucje koje obuhvaca bivdu mesnu industriju Slieme moze se podijeliti na dva dijela,
sjeverni dio izmedu ZeljezniCkih pruga, blize starom centru Sesveta (koji se nalazi sjeverno od
pruge), i juzni dio. Stoga postoji prostorna logika za viziju novog srediSta Sesveta na tom
mjestu, s najvaznijim javnim sadrzajima koji su trenutaéno nedostatni.

Lokacija uklju€uje tri postojeée zgrade koje su dobrom gradevnom stanju i dobro pozicionirane
s urbanisti¢kog gledista, te silose. Bilo je nekoliko pokuSaja aktiviranja lokacije, uklju€ujuci
medunarodni EU-projekt ProGireg, koji je rezultirao izgradnjom biciklisticke staze i terapijskog
vrta. Uz to, jedna zgrada u sklopu lokacije trenuta¢no funkcionira kao gradski hub, te je prostor
za lokalne udruge. To su trenutacno jedini dijelovi kompleksa koji su dostupni Siroj javnosti.

Vecinu inicijativa za izradu studija za aktiviranje lokacije pokrenute su od lokalnog
stanovnistva i lokalnih inicijativa. Medutim, sveobuhvatnu proceduru za planiranje i uredenje
ovog podrudja tek treba pokrenuti.
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Elaborat stru¢no analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA:

LOKACIJA:
POZICIJA:
POVRSINA:
VLASNISTVO:

NACIN KORISTENJA:
PLANSKA NAMJENA:
OGRANICENJA:

PROCEDURE:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

CILJEVI REVITALIZACIJE:

SLJEME SESVETE

Gradska Cetvrt Sesvete

10 km isto&no od centra grada
23 ha

Grad Zagreb vecinsko vlasnistvo
mesna industrija Sljeme

mjeSovita namjena- pretezito poslovna

gradski projekt — prenamjena stare industrije, javni natjeca;j,
UPU Sljeme - Sesvete

nije zapoceto

Cijelo podrucje koje obuhvacéa bivSu mesnu industriju Sljeme
moze se podijeliti na dva dijela, sjeverni dio izmedu Zeljeznickih
pruga, blize starom centru Sesveta (koji se nalazi sjeverno od
pruge), i juzni dio. Proveden je popis stanja zgrada unutar
kompleksa, uz procjenu njihovih konstrukcijskih obiljezja i
projekciju prenamjene prostora.

Transformirati prostor bivSe tvornice Sljeme u novo drudtveno i
urbano srediSte Sesveta, s naglaskom na razvoj javne i
drustvene infrastrukture, participaciju lokalne zajednice i
integraciju u prostornu strukturu naselja. Planira se prenamjena
postojeCih objekata, razvoj javnih sadrzaja i stvaranje
prepoznatljivog identiteta novog centra Sesveta.
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Elaborat struéno analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

GRADSKI PROJEKT SLJEME SESVETE
sazeti pregled procedure

propisane odredbe GUPa Sesveta

Urba.no Namjena | UPU Ja}vrvu : Iznimka urbanog pravila
pravilo natjecCaj
4.7. M, D, G + +

GRADSKI PROJEKT
I. FAZA - PROGRAM GP + ODLUKA O REALIZACIJI + ODLUKA O IZRADI UPUa

1. prijedlog Programa gradskog projekta / prijedlog Odluke o realizaciji

2. lokalna i mjesna samouprava — izjaSnjavanje (GUP) (Program GP)

3. savjetovanje s javnoscu, web 30 dana, lzvjeSée (Odluka)

4. VGC i MO (Statut GZ) 20 dana (Odluka/Programi)

5. Program gradskog projekta — utvrduje gradonacelnik

6. prijedlog Programa za izradu UPUa

7. ocitovanja gradskih ureda

8. mislienje MGIPU za ocjenu o potrebi strateSke procjene utjecaja na okolis
9. prijedlog Odluke o izradi UPUa

10. savjetovanje s javnoscu, web 30 dana, lzvjeSée (Odluka)

11. VGC i MO (Statut Grada Zagreba) 20 dana (Odluka/Programi)

12. Program zaizradu UPUa — utvrduje gradonacelnik

13. Odluka o realizaciji Gradskog projekta Sljeme Sesvete i Odluka o izradi UPUa

— donosi Gradska skupstina Grada Zagreba

Il. FAZA — JAVNI NATJECAJ ZA UPU | UPU

14. zahtjevi javnopravnih tijela na Odluku o izradi UPUa

15. Program javnog natjecaja (za odabir stru¢nog rieSenja UPUa sukladno ¢lancima
81.-83. GUPa Sesveta) — utvrduje gradonacenik

16. provedba javnog natjeCaja za odabir stru¢nog rjeSenja UPUa
17. izrada nacrta prijedloga plana za javnu raspravu
18. javnarasprava

19. VGC i MO (Statut GZ) — mi$ljenja na nacrt konaénog prijedloga plana i prijedlog
Odluke o donoSenju

20. konacni prijedlog plana
21. Odluka o donosenju UPUa — donosi Gradska skupstina Grada Zagreba

1. FAZA — JAVNI NATJECAJ

22. Program javnog natje€aja (za uredenje i oblikovanje gradskih povrSina i
oblikovanje gradevina sukladno ¢&l. 82. GUPa Sesveta) — utvrduje gradonacelnik

23. provedba javnog natjeCaja
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Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

SLIJEME SESVETE — snimke iz zraka (2025.)
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Elaborat struéno analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

1.5. PRIJEDLOZI ZA UNAPRJEDENJE PROSTORNO-
PLANSKIH PROCEDURA UGRADENI U PRIJEDLOG
IZMJENA | DOPUNA GUP-a GRADA ZAGREBA

Istrazivanja provedena za potrebe izrade ovog elaborata vremenski su se poklopila s
postupkom izrade izmjena i dopuna Generalnog urbanisti¢kog plana, zapoc€etog 2023. tako
da je u cilju smanjivanja broja provedena analiza gradskih projekata. Takoder, u okviru ovog
postupka, provedena su istraZivanja europskih gradskih projekata i urbanisti¢kih praksi,
neovisno o tome jesu li usmjerene na sanaciju postojecih prostorno-funkcionalnih nedostataka
ili na stvaranje novih razvojnih mogucénosti.

Identificirani su naj¢eS¢e primjenjivani kriteriji za odabir gradskih projekata medu kojima se
izdvajaju prostorni znacaj lokacije, neadekvatno postojeée stanje, manjak sadrzaja, veliina
obuhvata, vrijednost zemljista, krajnja namjena te potencijal za integrirani i dugoro¢ni razvoj.

Gradski projekti definirani GUP-om analizirani su i vrednovani prema nizu kriterija: polozaju u
urbanom kontekstu, veli€ini zahvata, namjeni prostora, stupnju napustenosti ili nedovoljne
iskoristenosti, razini izgradenosti, vlasni¢koj strukturi, odnosu prema kulturnoj bastini i
zasticenim prirodnim vrijednostima, vrsti prostorne intervencije, razini znacaja i proceduralnim
zahtjevima koji prethode realizaciji.

Analiza je obuhvatila tematski Sirok raspon projekata: od prenamjene bivsih industrijskih
podruc€ja i afirmacije gradskih koridora do javnih programa stanovanja, razvoja javnih i
drustvenih sadrzaja, prostora za rekreaciju, parkova i zelene infrastrukture, kao i projekata koji
afirmiraju identitet urbanistickih cjelina i klju¢nih gradskih poteza.

Uzimajuéi u obzir razvojne potencijale i potrebe, uskladenost s vizijom razvoja Grada,
raspolozive financijske i operativne kapacitete, mogucnost integracije manjih projekata u vec¢e
sustave, potrebu za redefiniranjem tematskih cjelina putem prepoznatljivih naziva, kao i
usmjerenje na strateSki vazna podru€ja razvoja i transformacije — bez ukljucivanja
pojedinacnih, toCkastih projekata — provedena je selekcija gradskih projekata koji imaju
izraZene karakteristike urbanog, arhitektonskog i sadrzajnog razvoja.

Na temelju toga, u GUP-u Grada Zagreba izdvojeno je devet lokacija gradskih projekata €ija
bi realizacija mogla najviSe pridonijeti razvoju Zagreba, zbog &ega su predloZene za
zadrzavanje. Od njih devet, Sest se lokacija odnosi na brownfield podrudja.

Dodatno, u obuhvatu GUP-a Sesveta nalaze se dva brownfield podru¢ja nekada$njih
industrijskih postrojenja Cija je preobrazba takoder prepoznata kao strateski vazna za razvoj
grada.

Izmjenama GUP-a Grada Zagreba predlozeno je da se za sve lokacije gradskih projekata
provode javni urbanistiCko-arhitektonski natjeCaji za odabir struénog rjeSenja koje ¢e biti
podloga za izradu urbanistickog plana uredenja.

Svi prostori odredeni za gradske projekte prostori su za koje je propisana obaveza izrade
urbanisti¢kih planova uredenja. Programima za izradu urbanistiCkih planova uredenja
odreduju se: ciljevi koji se Zele posti¢i; obuhvat i Sire utjecajno podrucje; planirani sadrzaiji;
minimalni udio javnih namjena i sadrzaja; udio priusStivog stanovanja prema posebnom
propisu; konzervatorski uvjeti nadleznog tijela zastite ako se radi o zasticenim podrucjima.
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Elaborat stru¢no analiticke podloge
Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

2. ANALIZA ISKUSTAVA PROVEDBE PROSTORNO-
PLANSKIH PROCEDURA ZA UREDENJE BROWNFIELD
PODRUCJA U USPOREDIVIM EUROPSKIM
GRADOVIMA

U okviru projekta ,Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja“ provedena
je sveobuhvatna analiza transformacijskih procesa napustenih i degradiranih urbanih prostora
u europskom kontekstu. Fokus istrazivanja bio je na identifikaciji u€inkovitih proceduralnih
modela, planskih instrumenata i institucionalnih mehanizama koji omoguéuju uspjeSnu
prenamjenu brownfield podrucja u funkcionalne urbane cjeline.

Analiticki pristup obuhvatio je komparativnu studiju tridesetak europskih gradova, pri
¢emu su detaljno razmotreni primjeri iz Be¢a, Budimpeste, Barcelone i Antwerpena. Ovi su
slu¢ajevi odabrani temeljem kriterija relevantnosti, institucionalne usporedivosti i inovativnosti
u pristupu urbanisti¢koj regeneraciji. Poseban naglasak stavljen je na proceduralne aspekte
implementacije, ukljuujuci zakonodavne okvire, institucionalnu koordinaciju i participativne
mehanizme.

U svrhu prikupljanja primarnih podataka, provedena je anketno istrazivanje medu
relevantnim gradskim upravama, a dodatna kvalitativna dimenzija osigurana je kroz
uspostavu suradnje s urbanistickim institucijama i struénjacima iz inozemstva. Ova
transnacionalna razmjena znanja omogucila je dublje razumijevanje kontekstualnih
specifi¢nosti i prijenosivosti pojedinih modela.
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Elaborat struéno analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

2.1. KATALOG ODABRANIH PRIMJERA EUROPSKIH

GRADOVA
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Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA:
LOKACIJA:
POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

CARRE ATZGERSDORF

Bec, Austrija

u Sirem centru grada

Jugozapadno od centra, naselje Liesing
poslovna namjena (trgovina)

mjeSovita namjena — pretezito stambena
6,15 ha

izgradeno

a 8 &+ &

24min 42min  2h3m 41min

U Liesingu (23. becki okrug) je stvorena nova stambena Cetvrt,
povrSine 61.500 m? pod nazivom Carré Atzgersdorf.

BivSa trgovatka zona uz ZzeljezniCku prugu pretvorena je u
modernu Cetvrt s oko 1.500 stanova, uklju€ujuéi otprilike 1.000
subvencioniranih stanova za najam. Uz pristupacno stanovanje
S najsuvremenijom arhitekturom, tu su i prostrane zelene
povrSine i otvoreni prostori. Carré Atzgersdorf nalazi se samo
nekoliko minuta hoda od crkvenog trga u povijesnom sredistu
Atzgersdorfa. Scherbangasse, srediSnja prometnica, smirila je
promet, a podzemna garaza dostupna je za otprilike 1000
automobila. S raznolikom ponudom, novo stambeno podrucje
otvoreno je i za sve dugogodiSnje stanovnike.
https://www.gbstern.at/themen-projekte/stadtteilmanagement-
in-neubaugebieten/stadtteilmanagement-atzgersdorf-in-der-
wiesen/carre-atzgersdorf/
https://www.vlist.at/en/prj/carree-atzgersdorf/#9

CARREE ATIGERSDORE
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Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA: ASPERN ,,SEESTADT” a2 o # &
. . (0)0)

LOKACIJA: Aspern/ Bec, Austrija DR AR ARE  Er

POZICIJA: predgrade Beca

PRVOTNA NAMJENA: infrastrukturna namjena - aerodrom

NOVA NAMJENA: odrzivo stambeno naselje s prateéim sadrzajima

POVRSINA: 323 ha

STATUS: u izgradniji

OSNOVNE ZNACAJKE

PROJEKTA: Seestadt koristi brownfield podrucje bivseg aerodroma kako bi

pokrenuo razvoj koji prihvaéa nove urbane ideale zadrzavajudi
klasi¢nu urbanu strukturu starog Be€a. U centru novog naselja
napravljeno je umjetno jezero. Pedeset posto povrSine planirano
je kao neizgradeno zeleno i otvoreno podrudje, sa stazama i
ulicama s drvoredima. U isto vrijeme, gusto¢a naseljenosti ovog
podrucja je gotovo dvostruko veca od Beca u cjelini.

Grad Bec€ je od pocetka vidio Seestadt kao testni poligon za
koncepte pametnih gradova, uklju€ujuc¢i smanjenje naglaska na
automobile. Plan je pozivao na koncept prometne infrastrukture
40-40-20: 40 % javnog prijevoza, 40 % pjeSackih povrsina i
biciklistiCkih staza te 20 posto povrsina za osobna vozila.

Prije izgradnje bilo kakvih gradevina, grad je izgradio dvije
zeljeznicke stanice podzemne Zeljeznice u Seestadtu i produzio
liniju podzemne Zeljeznice do tog mjesta. Do sredidta Beca,
udaljenog 15 kilometara s druge strane Dunava, potrebno je 25
minuta voznje. Od 2018., metro i Zeljeznicke linije susrecu se na
stanici za transfer Aspern Nord na sjevernoj strani kompleksa,
Sto znaci 17-minutnu voznju do glavnog beckog Zeljeznickog
kolodvora.

Jo$ nesto jedinstveno u vezi s Seestadtom je nacin na koji se
njegova cjelokupna urbana filozofija razvila. Umjesto vizije ,od
vrha prema dolje“ koja proizlazi od javnih duznosnika Grada
Beca, to je proizvod stalne dugoro¢ne suradnje izmedu razlicitih
javnih i privatnih dionika.

Prioritet je njegovanje novonastalih ideala, a ne njihovo
diktiranje.

POVEZNICE: https://www.geoweeknews.com/blogs/inside-one-of-europe-s-
largest-urban-development-projects
https://www.aspern-seestadt.at/en
https://vimeo.com/307253804
https://www.dezeen.com/2024/03/05/seestadt-aspern-housing-
berger-parkkinen-vienna-social-housing-revival/
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Elaborat struéno analiticke podloge

NAZIV PROJEKTA:

LOKACIJA:
POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:

NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

HAUPTBAHNHOF (Quartier Belvedere,
Sonnwendviertel, Neues Landgut)

Bec, Austrija
oko 3 kilometara od gradskog centra

B 8 % d

13 min 5 min 39 min 13 min
Wien Sudbahnhof (njemacki za Juzni kolodvor u Becu) bio je
najveéi zeljeznicki terminal u Becu. Zatvoren je u prosincu 2009.
i sruSen je 2010. kako bi ga zamijenila nova stanica, Wien
Hauptbahnhof.
mjeSovita namjena- stambena, poslovna, javna-drustvena
109 ha
vecinom izgradeno

Novi glavni Zeljezni¢ki kolodvor u Becu, smjesten nasuprot
Belvederea, nije samo kolodvor, ve¢ i impresivha nova urbana
Cetvrt. Ona obuhvaca poslovne komplekse (sjediste OBB-a,
kampus Erste Bank), hotele, moderni Skolski kampus, park od 7
hektara te stambena podruéja s povoljnim, subvencioniranim
stanovima.

Najpoznatiji dio je Sonnwendviertel, dom za vise od 13.000 ljudi,
uglavnhom mladih obitelji. Razvoj ovog podruc¢ja primjer je
uklanjanja barijera (pjeSacki mostovi povezuju nekada
podijeljene opcine) i stvaranja gospodarskih i drustvenih
poticaja, posebno za Cetvrt Favoriten, koja je doZivjela preporod
uz znacajna ulaganja (uredenje javnih prostora, nova metro
linija).

ProSirenje na susjedna napustena proizvodna podrucja €ini ovaj
projekt jednim od najboljih europskih primjera urbane
transformacije kroz gospodarski, ekoloski i drustveni rast.

Velik dio stambenih projekata na lokaciji bivseg OBB-a razvijen
je u suradnji s wohnfonds_wien i upravom za urbanu obnovu.
Izmedu 2009. i 2016. odrzana su tri natjeCaja za investitore, a
inicijativa  wohnfonds_wien potaknula je obnovu postojecih
stanova uz novi razvoj.
https://vienna-solutions.com/portfolio/viennas-central-railway-
station-hauptbahnhof/#
https://www.derstandard.at/story/1360681672664/quartier-
belvedere-quartier-mit-unterschiedlich-schoenen-aussichten
https://socialhousing.wien/de/best-practice/stadtentwicklung-
planen/sonnwendviertel-ein-neues-stadtviertel
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Elaborat struéno analiticke podloge

NAZIV PROJEKTA:

LOKACIJA:
POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA
NOVA NAMJENA
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NORDWESTBAHNHOF

BEC, AUSTRIJA
oko 4 kilometara od gradskog centra
A2 8 % &
1% min 1Smin 44 min 15 min
ZeljezniCko Cvoriste za pretovar tereta
mjeSovita namjena- stambena, poslovna, javha-drustvena
44 ha
rusSenje starih gradevina

Podruéje Nordwestbahnhofa u BeCu (44 hektara) pretvara se iz
bivseg ZeljezniCkog c¢vorista u novi, klimatski prihvatljiv i
drudtveno raznolik urbani okrug. Projekt, koji traje od ranih 2000-
ih do 2035. godine, povezuje dva dijela okruga koja su ranije bila
razdvojena prugom.

Grad Be¢ i OBB planiraju izgraditi oko 6.500 stanova za 16.000
ljudi i otvoriti 4.700 radnih mjesta. Poseban naglasak je na
pristupacnom stanovanju, s ¢ak 60% subvencioniranih stanova.
Srce novog okruga bit ée "Zeleni centar", prostrani park od 10
hektara s nogostupimaii biciklistiCkim stazama. BivSa Zeljeznicka
pruga bit ¢e preuredena u Highline Park za pjeSake i bicikliste.
Projekt je u punom zamahu: natje€aj za obrazovni kampus je
zavrsen, rezultati za zelene povrsine ocekuju se u jesen 2025.,
a radovi na ruSenju traju do 2028. U meduvremenu, lokacija se
koristi za urbane vrtove, kulturne dogadaje i informativni centar,
pruzajuci javnosti uvid u buduée promjene.

https://www.wien.gv.at/stadtplanung/nordwestbahnhof
https://presse.wien.gv.at/presse/bilder/2023/09/19/abgrenzung-
IPg
https://presse.wien.gv.at/presse/bilder/2023/09/19/km_nwb_cc
4 03 _neu-jpg
https://presse.wien.gv.at/presse/bilder/2023/09/19/km_nwb_cc
5 03_neu-jpg
https://www.derstandard.at/story/1360681672664/quartier-
belvedere-quartier-mit-unterschiedlich-schoenen-aussichten
https://socialhousing.wien/de/best-practice/stadtentwicklung-
planen/sonnwendviertel-ein-neues-stadtviertel
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Elaborat struéno analiticke podloge

NAZIV PROJEKTA:

LOKACIJA:
POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NORDBAHNHOF

Bec, Austrija
oko 4 kilometara od gradskog centra
A 8 % dMH
29min Smin  43min 15 min
ZeljezniCko Cvoriste
mjeSovita namjena- stambena, poslovna, javha-drustvena
85 ha
u izgradniji, dio izgraden

Nordbahnhof u Be€u, nekadasnje Zeljezni¢ko &voriste povrsine
85 hektara, transformira se u jedno od najvecih urbanih razvojnih
podrucja u sredistu grada. Oste¢en u Drugom svjetskom ratu i
preureden za putni¢ki promet, veci dio teretnog kolodvora
prestao je s radom 90-ih godina. Od tada traje proces
prenamjene u moderno stambeno i radno podrucje, s planiranim
zavrSetkom vecine radova do 2026. godine.

Projekt Nordbahnhof tezi stvaranju klimatski prihvatljivog i
drudtveno raznolikog urbanog okruga, zamisljenog kao "grad
kratkih udaljenosti". Planira se izgradnja stambenih jedinica za
vide od 20.000 ljudi te otvaranje brojnih radnih mjesta. Kljucni
element je "Freie Mitte" (Slobodna sredina), 10-hektarska
prirodna i rekreacijska zona koja Cuva elemente nekadasnje
ZeljezniCke infrastrukture, poput starog vodotornja i jednog od
najstarijin Zeljeznickih mostova Austrije.

Becd je postavio visoke standarde pristupacnog stanovanja, pa je
znaCajan dio novoizgradenih stanova namijenjen
subvencioniranom i socijalnom stanovanju. Tijekom izgradnje,
Nordbahnhalle sluzi kao prostor za eksperimentiranje,
dogadanja i izlozbe, promi¢uci mjeSovitu uporabu prostora.

https://www.wien.gv.at/stadtplanung/nordbahnhof-leitbild-2014
https://www.arcgis.com/apps/Cascade/index.html?appid=3c941
8ee2ab74103a4040f6b327623a3
https://nordbahnhof.wordpress.com/2018/07/12/die-
jahrhundertchance-der-wiener-stadtplanung/
https://socialhousing.wien/de/best-practice/stadtentwicklung-
planen/projektentwicklungsgebiet-nordbahnhof
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Elaborat stru¢no analiticke podloge

NAZIV PROJEKTA:

LOKACIJA:

POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

FRICHE' JOSAPHAT
Bruxelles, Belgija B 8 % &
u Sirem centru grada 15min  28min  52min 18 min

zeljeznicki kolodvor (train yard)
stambeno naselje sa Skolom
16 ha

neizgradeno

Regionalna vlada kupila je to podrucje 2006. s planom izgradnje
novog naselja na starom industrijskom zemljiStu. U
meduvremenu je postalo podrucje bogate bioraznolikosti, s 1175
identificiranih biljnih i Zivotinjski vrsta krajem 2020. godine.
Konzorcij Axa — Eiffage je sluzbeno pobijedio u natjecanju za
razvoj zapadnog dijela pustopoljine Josaphat, zajedno sa svojim
javnim partnerima, tvrtkom Urban Development Company
(vlasnik zemljista), Citydevom, stambenim fondom i stambenom
tvrtkom regije glavnog grada Bruxellesa koja ¢e biti zaduzena za
javno stanovanje.

Cilj projekta je naselje u parku. Projekt predstavlja susjedstvo
“bez automobila”. Nema ceste, veé staza Sirine 2 m na mjestima
proSirena kako bi se osigurao pristup vatrogascima. Planira se 9
stambenih blokova, a u sredini naselja planirana je 3kola.

.....

sacuvala bioraznolikost.

https://www.sauvonslafrichejosaphat.be/
https://www.lalibre.be/regions/bruxelles/2023/04/06/friche-
josaphat-le-projet-du-nouveau-quartier-devoile-
INNE3AEVPRCIRNLJCIDVTRNWK4/
https://josaphat.brussels/en/news

1 Friche — pusto$, pustopoljina
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NAZIV PROJEKTA:
LOKACIJA:

POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:
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LIER DEOUDEGASFABRIEK =& & & b
Lier, BE|g|ja S min 11 min 2 min
na rubu samog centra grada, uz gradske zidine i vodotok
proizvodna namjena - industrija / tvornica plina

stambena namjena (s du¢anima i ugostiteljskim objektima)
4,2 ha

izgradeno

Grad i investitor udruzili su snage kako bi sanirali predmetno
podrucje. Tvrtka PSR Brownfield Developers sanirala je lokaciju
bivSe tvornice, a zauzvrat im je dopusteno da razviju novi
stambeni projekt. Provedene su konzultaciie s lokalnim
stanovniStvom i kao rezultat maksimalni dopusteni gradevinski
volumen smanjen je za deset posto. Izraden je opdcinski
prostorno-izvedbeni plan s planom izvlastenja2.

Izgradeno je malo stambeno naselje sa 4 zgrade (134 stana) na
pjeSackoj platformi ispod koje je garaza. Isto€no je ureden park
S jezercima.
https://www.architectura.be/nl/nieuws/stijlvolle-radiatoren-voor-
nieuwe-trots-van-lier/
https://www.gva.be/cnt/dmf20221025 93278462
https://www.gva.be/cnt/aid1128879
https://www.lier.be/wonen-en-
leven/stadsvernieuwing/ruimtelijke-planning/ruimtelijke-
structuurplannen-beleidsplannen

2 Slobodni google prijevod
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NAZIV PROJEKTA:
LOKACIJA:
POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

GARE MARITIME
Bruxelles, Belgija = B ﬂ" cﬁ:-

u Sirem centru grada, 18min  25min  32min 10 min
oko 3 kilometara od gradskog centra

zeljezni¢ki kolodvor

multifunkcionalni urbani program

45.000 m?

izgradeno

Gare Maritime, neko¢ najveca europska zeljezni¢ka postaja za
robu na lokaciji Tour & Taxis u Bruxellesu, pretvorena je u
natkriveni grad s mjeSovitim programom rada i kupovine te
obiljem javnog prostora za opustanje. Pod impresivnim &eli¢nim
krovovima, Neutelings Riedijk Architects dizajnirali su novu Gare
Maritime kao gradsku Cetvrt; 'grad u kojem nikad ne pada kisa'.
Gare Maritime takoder radi u potpunosti na energiju bez fosilnih
goriva. Solarni paneli uklju€eni su u fasadu okrenutu prema ulici,
a dodatnih 17.000 Cetvornih metara solarnih panela postavljeno
je na krovu.
https://neutelings-riedijk.com/projects/gare-matritime/
https://www.archdaily.com/949630/gare-maritime-offices-
neutelings-riedijk-architects-plus-bureau-bouwtechniek
https://www.dezeen.com/2020/10/15/brussels-gare-maritime-
cross-laminated-timber-neutelings-riedijk-architects/
https://www.swedishwood.com/about_us/news/2021/8/new-life-
for-reused-station/
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Elaborat stru¢no analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA:
LOKACIJA:
POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

SLAUGHTERHOUSE SITE - KLAONICA

Antwerpen, Belgija 5 .
u uzem centru grada B?n ZEin 44ﬂr;in 1?:2:
sjeverno od centra, Cetvrt Dam

industrijska namjena - bivSa klaonica

mjeSovita namjena

18 ha

u izgradniji

Lokacija klaonice u Antwerpenu je veliki urbanisticki projekt koji
pretvara bivSe podrucje klaonice u zZivahnu, zelenu ¢etvrt. Ovo
podrucje, smjesteno u sjevernom Antwerpenu, dio je glavnog
plana koji uklju¢uje Lobroekkade (dokove). Projekt se
prvenstveno fokusira na stambene zgrade, s prateCom
infrastrukturom poput Skole, visokotehnoloSkog kampusa,
studentskog smijestaja i lokalnih poduzeéa. Projekt obuhvaca
ukupno 240.000 m? bruto povrSine iznad zemlje i procijenjeno
povecanje broja stanovnika je za 2.500.
https://www.antwerpenmorgen.be/nl/projecten/slachthuissite-
noordschippersdok-lobroekdok/over
https://www.agvespa.be/slachthuiswijk#over
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NAZIV PROJEKTA: FLORENC
LOKACIJA: Prag, Ceska a B8 &
POZICIJA: oko 3 kilometara od gradskog centra 10min  18min 35 min
PRVOTNA NAMJENA: infrastrukturna namjena- autobusni
kolodvor, zeljezni¢ka stanica
NOVA NAMJENA: mjeSovita namjena — stanovanje, poslovni sadrzZaji, javno-
drustveni, infrastrukturni
POVRSINA: 24 ha
STATUS: neizgradeno
OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA: NatjeCaj koji je organizirao grad Prag trazio je transformaciju

Florenca, lokacije od 24 hektara koja sadrzi autobusni kolodvor,
ZeljezniCku stanicu i dio autoceste, kroz viziju koja ucinkovito
rieSava kompleksno prometno &voriste. Pobjednicki projekt pod
nazivom Orchestrated Complexity predlaze mrezu javnih
prostora medu Zeljezni¢kim koridorima koji povezuju urbano
tkivo novog gradskog bloka s okolnim povijesnim kontekstom,
integriraju¢i prometnu infrastrukturu u urbano tkivo novog
glavnog plana. Dizajn postavlja jasne strategije pronalazenja
puta i uspostavlja hijerarhiju uli¢nih profila koji doprinose
Zivahnom urbanom tkivu.

POVEZNICE: https://www.archdaily.com/974200/brownfield-site-near-
pragues-historic-centre-to-be-redeveloped-into-dynamic-urban-
hub?ad_medium=gallery
https://florenc21.eu/contest/

Tancicildum
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Elaborat stru¢no analiticke podloge
Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA: SOLVANGSKVARTERET

LOKACIJA: Kopenhagen, Danska a 6 ﬂ‘ oﬁj

POZICIJA: u juznom dijelu grada, 15min 24min  52min 14 min
oko 5 kilometara od gradskog centra

PRVOTNA NAMJENA: javna i drustvena - drustveni centar

NOVA NAMJENA: stambeni objekti za studente i obitelji

POVRSINA: 15.000 m?

STATUS: neizgradeno

OSNOVNE ZNACAJKE

PROJEKTA: Razvoj buduce Cetvrti Solvangcenter nije samo ozivljavanje

oronulog drustvenog centra, njegovo rusenje i zamjena novim
stambenim objektima za studente i obitelji. Radi se o stvaranju
boljeg i drustveno snaznijeg rjeSenja za podrucje koje ukljuCuje
i velike izazove i obilje kvaliteta. Pristup je bio usredotoditi se na
urbani prostor, revitalizirati okolinu i probiti se unutra. Na ovaj
nacin lokacija ¢e postati nova Cetvrt Kopenhagena. Avenija se
od parka Remise nastavlja sve do Urmagerovog trga. To je jasno
definirana rekreativna staza koja povezuje susjedne prostore i
funkcije.
POVEZNICE: https://www.masuplanning.com/project/solvangskvarteret-

urban-renewal-masu-planning/
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Elaborat stru¢no analiticke podloge

NAZIV PROJEKTA:
LOKACIJA:
POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

KENTISH TOWN

.CAMDEN ™

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

CAMDEN HIGHLINE A2 B f &

London, Engleska 26min 25min  58min 20 min
u Sirem centru grada,

oko 5 kilometara od gradskog centra

napustena zeljeznic¢ka pruga

zelenu povrsinu za do 20.000 ljudi u zajednici

dionica od 1,2 km

neizgradeno

James Corner Field Operations, tim koji stoji iza New York High
Linea vodi dizajn. Njihov prijedlog je izvanredan linearni vrt za
sve, isprekidan Sumskim Sumarcima za mirno razmisljanje,
paviljon za suncanje, vanjska ucionica, igralista, platforme za
stanidta i prostori za umjetnost, kulturu i aktivnosti zajednice.
Takoder ¢e biti mnogo prilika za interakciju s divljim Zivotinjama,
uklju€ujuci zonu za djecju igru, volonterska mjesta i u€ionicu na
otvorenom.
https://www.timeout.com/london/news/the-camden-highline-is-
finally-happening-012023

https://www.camdenhighline.com/
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Elaborat stru¢no analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA:
LOKACIJA:

POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

HIEDANRANTA a2 B8 + &£

T.ampere, Flnska. gmin  20min  5Smin 16 min
sjeverozapadno, izvan centra grada

industrijska namjena

mjeSovita namjena- stambeno, poslovna, javna i druStvena

pocetak izgradnje

SrediSnja regija Tamperea trenutno je dom za oko 370 000
stanovnika, a olekuje se da ¢e se povecati na oko 480 000 do
2040. Za pripremu, grad je kupio oko 250 ha zemlje 4 kilometra
izvan sredidta Tamperea, nazvanog Hiedanranta Bay. Plan je
pretvoriti Hiedanrantu u odrzZivu gradsku Cetvrt, koja se sastoji
od tri podru¢ja, a dio terena za gradnju dobit ¢e se
nasipavanjem. Planirano je da izgradnja po¢ne po¢etkom 2024.,
a prvi stanovnici koji ¢e se useliti u svoje domove 2025.
Hiedanranta ve¢ udomljuje nezavisnu kulturu i aktivnosti, a cilj je
to saCuvati i u buducnosti. Planirani su domovi za 25 000
stanovnika i 10 000 radnih mijesta i tramvajska veza sa
srediStem grada Tampere.

Usmjeravanje tramvaja kroz podrucje smatra se neophodnim
kako bi se osiguralo da se staro industrijsko podrucje u Lielahtiju
moze razviti i izgraditi u atraktivnu lokaciju za kulturu, poslovanje
i usluge. Glavna ideja konstruktivnog plana je raznolika i
svestrana blokovska struktura koja omogucuje fleksibilan razvo;.
Zelena mreza osigurava da velike zelene povrSine i vodeni
putovi nisu udaljeni viSe od 5 minuta hoda.
https://hiedanranta.fi/fen/
https://www.balticurbanlab.eu/goodpractices/hiedanranta-
smart-and-sustainable-city-district-future-tampere
https://ar-urbanism.com/News-Hiedanranta
https://nordregio.org/sustainable_cities/hiedanranta-structure-
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Elaborat stru¢no analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA:

LOKACIJA:

POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

EX MACELLO a B8 f &
Milano, Italija 2imin  20min 41min 14 min
3 km od centra grada

gospodarska namjena- industrijska, klaonica

mjeSovita namjena- stambena, poslovna, javna-drustvena

15 ha

planirano

"Ex Macello", nekada$nji kompleks klaonica u Italiji, nalazi se na
isto€nom rubu grada Milana. Podruéje je izgradeno pocetkom
20. stolje¢a, napustanje je zapocelo 90-ih godina, a trenutno je
u ruSevnom stanju i propada. Unato¢ tome, tamo se nalaze
zgrade velike arhitektonske, industrijske i povijesne vrijednosti.
Stoga je Ex Macello odabran kao jedno od glavnih mjesta za
Reinventing Cities, natje€aj s ciliem regeneracije i pruzanja
novih vizija za napustene dijelove grada. Sneghettin prijedlog,
Aria, pobijedio je na natjecanju u srpnju 2021.
https://www.snohetta.com/projects/ex-macello-aria
https://www.c40reinventingcities.org/en/professionals/winning-
projects/ex-macello-1370.html
https://www.wolf-va.com/project/aria-ex-macello/
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Elaborat stru¢no analiticke podloge

NAZIV PROJEKTA:
LOKACIJA:

POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

LA FORGIATURA a B8 & &

Milano, Italija 29min  15min  1h26 22min
Sire podrucje grada

industrijska namjena — tvornica Celika

poslovha namjena

2,4 ha

izgradeno

Visenamjenski kompleks karakterizira prepoznatljiv znak koji
proizlazi iz kulture i povijesti izvornog mjesta spajajuci
tehnologiju i prirodni okoli§, uz snaznu integraciju izmedu
arhitekture i krajolika. La Forgiatura je dugi niz godina
predstavljala izvrsnost talijanske i medunarodne metalurske
industrije. Njegova regeneracija omogucila je nadogradnju vise
od 14.000 ¢etvornih metara postojeéih zgrada kojima je dodano
10.000 Cetvornih metara novogradnje, za ukupno 7 zgrada za
uredske i izlozbene prostore.
https://www.archdaily.com/344515/la-forgiatura-giuseppe-
tortato
https://www.theplan.it/architettura/la-forgiatura

SN
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Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA:

LOKACIJA:
POZICIJA:
PRVOTNA NAMJENA:

NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

https://it.wikipedia.org/wiki/Parco_Dora

PARCO DORA | PARCH DOIRA
Torino, Italija a 6 fn‘ &

u Sirem centru grada 15min  19min  48min  14min
industrijska namjena-

proizvodni pogoni Fiata i Michelina

javna zelena povrsina- park

45 ha

dovrdeno 2022.

Park karakterizira industrijska proSlost i prostorno je definiran
rijekom Dorom, glavnim prometnim zilama i relativno novim
stambenim cCetvrtima. U skladu s nekada$njim granicama
posjeda, park ima pet zasebnih podruc¢ja Cije se funkcionalne
razlike i estetski utjecaj temelje na kvaliteti industrijskih ostataka.
Projekt parka rezultat je otvorenog medunarodnog natjecaja iz
2004.

https://landezine.com/parco-dora-latz-partner-
landscape_architecture/
https://www.latzundpartner.de/en/projekte/postindustrielle-
landschaften/parco-dora-turin-it/
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Elaborat stru¢no analiticke podloge
Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA: MATTATOIO AL TESTACCIO A 8 f &
LOKACIJA: Rim, Italija 25min  27min  47min 16 min
POZICIJA: u juznom dijelu grada, oko 6 kilometara od gradskog centra
PRVOTNA NAMJENA: industrijska namjena - bivSa klaonica

NOVA NAMJENA: javna i drudtvena namjena- visoko uciliste

POVRSINA: 900 m?

STATUS: izgradeno

OSNOVNE ZNACAJKE

PROJEKTA: U posljednjih deset godina Cetvrt Testaccio u Rimu postala je

radionica urbanih transformacija. BivSa klaonica sagradena je
izmedu 1880. i 1890. prema projektu arhitekta i inZzenjera
Gioacchina Ersocha. Smatran jednim od najboljih primjera
industrijske arheologije u Rimu u gradevinarstvu 19. stoljeca, u
sedamdesetima je odbacen, a od tada je prolazio kroz razli€ita
preuredenja za nove privremene namjene. Danas je vlasnistvo
na tom podrucju podijeljeno izmedu Opcine i Sveudilista Roma
3. Projekt je zamiSljen kao ravnoteza izmedu intervencije i
oCuvanja, slijede¢i razliCite pristupe: od restauracije i
konzervacije do povecanja unutarnjih povrdina, uz rusenje
recentnih paviljona.

POVEZNICE: https://www.archdaily.com/366253/recovery-of-the-former-
slaughterhouse-into-university-campus-studio-
insula?ad_medium=gallery
https://www.theplan.it/eng/architecture/former-mattatoio-al-
testaccio-slaughterhouse
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Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA:
LOKACIJA:
POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

4
. 2 %ia.Guido Reni
(. ' 5
tat ®

v
RIONESIS
(XI1IPRATI

https://museoscienza.competitionarchitecturenetwork.it/

MUSEO DELLA SCIENZA

Rim, Italija A 8 % &
u sjevernom dijelu grada, 19min  40min  57min  15min
oko 7 kilometara od gradskog centra

posebna namjena- vojna tvornica elektroni¢kih materijala
javna i drustvena namjena- kulturna (muzej znanosti)

19.300 m?

neizgradeno, natjecajni rad 1. nagrada

Ponovna uporaba bivSe vojne ustanove s velikim
nadstrednicama osvijetljenim odozgo u kojima su bile smjestene
proizvodne linije, nudi velike prostore, posebno prikladne za bilo
koju vrstu muzejske izlozbe. Cijeli projekt zamisljen je na
odrzavanju konstrukcije nekadasSnje tvornice preciznih
elektroniCkih materijala i zatim na stvaranju novog javnog
urbanog parka. Novi park nadovezuje se na ve¢ Planom
predvidenu zelenu povrSinu. Integrirana intervencija na
zapadnoj fronti, odrZzavanje jednog od dva glavna ulaza na toj
fronti, dok je drugi planiran preko ulice Guido Reni koja daje
izravan pristup predvorju i prostorima kafi¢a, restorana. |
SCIENCE FOREST

https://adatstudio.com/en/projects/museo-della-scienza-di-roma

SRR Y

MUNICI?!’WO
ROMAAII
O3

zavod za
prostorno
uredenje
grada
zagreba

65


https://adatstudio.com/en/projects/museo-della-scienza-di-roma
https://museoscienza.competitionarchitecturenetwork.it/

Elaborat stru¢no analiticke podloge
Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA: IAAD.- THE LEARNING FACTORY

LOKACIJA: Bologna, Italija

POZICIJA: u sjevernom dijelu grada, E_ a * O‘E’

12min  14min 22 min 9 min

oko 3 km od centra

PRVOTNA NAMJENA: gospodarska-proizvodna: tvornica plocica

NOVA NAMJENA: javna i druStvena_ visoko Skolstvo

POVRSINA: 2000 m?

STATUS: izgradeno

OSNOVNE ZNACAJKE

PROJEKTA: U prostore bivse tvornice ruéno radenih plocica ,Ovidio Vignoni*
useljeno je privatno sveuciliste Studij primijenjene umjetnosti i
dizajna u Bologni. Arhitekti su stvorili artikulirani prostor
zasnovan na fleksibilnosti za inovativno poducavanje.
Fleksibilne radni prostori karakteriziraju pomicni zidovi, paravani
od visecih zavjesa i mobilni namjestaj — koji stvaraju s njim odnos
osmoze. Ovo rjeSenje omogucuje visok stupanj prilagodljivosti
prostora, kako u trenucima ucenja i razmjene studenata, tako i
za prezentacije s vanjskim gostima ili kulturna dogadanja.

POVEZNICE: https://www.archdaily.com/1014213/the-learning-factory-wna-

walter-nicolino-architects
Ty B i‘,p,. by
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Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA:

LOKACIJA:

POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

EIFFEL ART STUDIO

Budimpesta, Madarska

na isto€nom rubu grada

infrastrukturna namjena — spremiste za lokomotive
javna i drudtvena namjena — nova scena drzavne opere
3,8 ha

izgradeno / u funkciji

Na mjestu nekadasnje SrediSnje radionice Drzavnih zeljeznica
nalazi se nova scena drzavne opere. Transformacija prostora za
nove prostore drZzavne opere odvijala se kroz proces
rekonstrukcije spremista za lokomotive iz 19.st. prema projektu
arhitekata Kozti Architects & Engineers. Stvoren je novi
umjetnicki kompleks koji sluzi kao srediSte za kazaliSnu
produkciju i probe. Omogucuje izradu scenografija i kostima,
pruza prostor za kazaliSne i orkestralne probe i predstave, ima
centar za posjetitelje i nudi javne prostore za razne dogadaje.
Kompleks je zamiSljen kao javna atrakcija, nudec¢i uvid u
umjetniCke oblike opere i kazaliSta. Sveobuhvatna obnova
trajala je od 2015.-2019., te je danas u punom pogonu.
https://ceh.hu/en/projects/magyar-allami-operahaz-es-az-erkel-
szinhaz-uj-muhelyhaza-es-probacentruma-eiffel-projekt
https://cdm-stravitec.com/en-us/case-studies/eiffel-art-studios
https://www.kozti.hu/en/munkak/eiffel-art-studios-new-art-

complex-of-the-opera-house/

zavod za
prostorno
uredenje
grada
zagreba

67


https://cdm-stravitec.com/en-us/case-studies/eiffel-art-studios
https://www.kozti.hu/en/munkak/eiffel-art-studios-new-art-complex-of-the-opera-house/
https://www.kozti.hu/en/munkak/eiffel-art-studios-new-art-complex-of-the-opera-house/

Elaborat stru¢no analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

zavod za
prostorno
uredenje

grada
zagrebha

=

68




Elaborat stru¢no analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA:

LOKACIJA:
POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

KOZLEKEDESI MUZEUM

Budimpes$ta, Madarska e 8 K
na isto€nom rubu grada 16min  26min  1hr11  20min
infrastrukturna namjena — zeljeznicki kolodvor

javna i drustvena namjena — kulturna (muzej)

7 ha

neizgradeno / proveden natje¢aj 2019.

Revitalizacija postojeceg brownfield podrucja na isto€nom rubu
Budimpeste na mjestu industrijske zgrada koja je radila kao hala
za odrzavanje madarskih drzavnih Zeljeznica, popravljajuci
dizelske lokomotive, teretne i putnicke vagone vise od 140
godina. Postojec¢i muzej transporta preselit ¢e se na predmetnu
lokaciju, a projekt je izradio arhitektonski ured DILLER
SCOFIDIO + RENFRO (autori High Linea). Ove godine je
trebala zapoceti gradnja.
https://kozlekedesimuzeum.hu/en/gallery/110

https://dsrny.com/project/hungarian-museum-of-transport

IKEA Ors\ / i
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Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA: GRAPHISOFT PARK

LOKACIJA: Budimpesta, Madarska =) B ﬁ' o“:‘a

POZICIJA: u sjevernom dijelu grada, Emin  Tmin  E2mén 1Emin
oko 8 km od centra

PRVOTNA NAMJENA: industrijska namjena: tvornica plina

NOVA NAMJENA: poslovna namjena

POVRSINA: 7 ha,

STATUS: izgradeno

OSNOVNE ZNACAJKE

PROJEKTA: Na juznom dijelu nekada$nje Tvornice plina Obuda, proteZe se

zeleni kompleks Informacijskog parka GRAPHISOFT. Ovaj
jedinstveni poslovni park, smjesten na 7 hektara, savrSeno spaja
povijesnu arhitekturu s modernim konceptom rada i odrzivosti.
Razvoj Graphisoft Parka je brownfield investicija koja je
zapocCela 1996. godine na napustenom terenu tvornice plina
Obuda. Voden vizijom revitalizacije i reintegracije u gradsko
tkivo, fokus je bio na stvaranju zelenog okruzenja u kojem ¢e se
harmoni¢no uklopiti poslovne zgrade. Danas, teSko je zamisliti
da su na mjestu danasnje oaze nekada stajale industrijske
rusevine. Prilikom planiranja parka, velika paznja je posvecena
uravnotezenosti izmedu poslovnih i zelenih zona. Zbog toga
samo 25% povrSine zauzimaju zgrade, dok preko 60% otpada
na zelene povrsine. Dodatno, oko 2.500 m2 zauzimaju zeleni
krovovi, doprinoseci kvaliteti zraka i estetici parka.
GRAPHISOFT Park nudi daleko viSe od uobi¢ajenog poslovnog
prostora. To je zZivopisna zajednica gdje se susreéu kreativne
ideje, tehnoloski napredak i odrzivost. Park nudi brojne sadrzaje
za svoje zaposlenike i posjetitelje, ukljuCujuci: pjeSacke i
biciklisticke staze, parkove, sportske terene, kulturno-umjetnicke
programe, raznovrsne gastronomske opcije.

Park je primjer uspjeSne revitalizacije i dokaz da se uz viziju i
predanost, nekadasnje industrijske zone mogu transformirati u
zelene oaze i centre kreativnog rada.

POVEZNICE: https://epiteszforum.hu/huszeves-a-graphisoft-park
https://www.epstudio.hu/munkak/graphisoft-park-kozponti-
epulet
https://www.graphisoftpark.hu/hu/park#tortenet
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Elaborat stru¢no analiticke podloge

NAZIV PROJEKTA:
LOKACIJA:
POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:

POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

MILLENARIS PARK

Budimpes$ta, Madarska

u uzem centru grada,

oko 3 kilometara od gradskog centra

industrijska namjena: biv§a tvornica Ganz (ljevaonica zeljeza)
javno-drustvena namjena - kulturna (centar za izlozbe i
dogadanja)

7 ha,

izgradeno

Park Millenaris, nekada poznata kao tvornica Ganz, nalazi se u
2. distriktu BudimpeSte. Ovaj prostor bogate povijesti i
jedinstvene arhitekture danas je omiljeno kulturno i rekreativno
sredisSte grada. Tvornica Ganz, osnovana 1835. godine, bila je
pionir u madarskoj industriji. Proizvodila je lokomotive, strojeve i
drugu opremu, a zapoSljavala je tisuce ljudi. Tvornica je
zatvorena 1980-ih, ostavljaju¢i za sobom prostran i napusten
kompleks.

PocCetkom 2000-ih, zapocela je ambiciozna rekonstrukcija
tvorni¢kog kompleksa s ciljem preobrazbe u kulturno i drustveno
srediSte. RuSevine su revitalizirane, a dodani su novi objekti i
infrastruktura. Park Millenaris otvoren je 2001. godine.

Park Millenaris predstavlja inspirativan primjer kako se
napustene industrijske zone mogu transformirati u vrijedne i
korisne gradske prostore. Danas je to omiljeno mjesto za lokalno
stanovniStvo i turiste, nudeéi bogatu kulturnu ponudu,
opustajuce zelene prostore i raznovrsne sadrzaje za sve ukuse.
Njegova uspjesna revitalizacija nudi vrijedne lekcije za planiranje
i provodenije sli¢nih projekata u drugim gradovima.
https://budapestlegenda.hu/en/buildings/92/millenaris-park-
former-ganz-factory
https://ceh.hu/hu/projects/millenaris-kiallitas-es-
rendezvenykozpont

https://millenaris.hu/millenaris-tortenete/
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Elaborat stru¢no analiticke podloge

NAZIV PROJEKTA:
LOKACIJA:
POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

CRUQUIUS ISLAND A2 8 % &

Amsterdam, Nizozemska 1min 52min  48min 13 min
u uzem centru grada,

oko 4 km isto€no od gradskog centra

industrijska namjena: lu¢ko podrucje

mjeSovita namjena- stambena, poslovna, javna-drustvena

4.8 ha,

izgradeno

Otok Cruquius, smjesten u istocnoj amsterdamskoj luci, pretvara
nekad wuzurbanu industrijsku zonu u dinami¢no urbano
susjedstvo dizajnirano za zivot, rad i igru. Jedinstvena kontura
parcele daje izgled lepeze, sa zgradama poredanim u linearnim
nizovima koji se otvaraju prema rivi. Raspored zgrada i razmaci
izmedu njih nagladavaju nauticki karakter podrucja, €ineci ga
opipljivim aspektom na cijelom mjestu.

Cjelokupni raspored stambene cjeline pomno je razmotren kako
bi se maksimalno povecala prirodna svjetlost u Zivotnim
prostorima, dok su takoder osigurana vanjska podrudja koja
poti€u interakciju zajednice. Arhitektura se ovdje bavi stvaranjem
staniSta koje promice zeleniji nacin zivota, unutar gustog
urbanog okruzenja. Razlikovanje tipova stanovanja i okolnih
prostora za slobodno vrijeme i opuStanje promicu interakciju
izmedu stanovnika zgrada i prolaznika, kako bi se stvorilo
sigurno i ugodno Zivotno okruzenje u srcu Amsterdam East. Ovi
elementi potiCu drustvenu koheziju u podrucju i stvaraju
inkluzivno susjedstvo za i za stanovnike, korisnike i posjetitelje.

https://www.kcap.eu/projects/18/cruquius-island-amsterdam
https://www.pietersbouwtechniek.nl/en/news/pieters-en-
cruquiuseiland-te-amsterdam
https://www.hollandpropertyplaza.eu/transformation-of-old-
industrial-areas-wienke-bodewes-shares-experiences-in-
germany/
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Elaborat stru¢no analiticke podloge

NAZIV PROJEKTA:

LOKACIJA:
POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:
OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

Essen®

¥

welterbe-zollverein/

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

ZOLLVEREIN
Essen, Njemacka =) B # Oﬁ::-

sjeverozapadnom dijelu grada, min - 20minAne 2 min
oko 6 kilometara od gradskog centra

industrijska - rudnik ugljena

kulturna destinacija svjetske klase

60 ha nekadasnjeg rudarskog podrucja

40 ha novoizgradenih objekata i zelenih povrSina

izgradeno

1998. godine, Zeche Zollverein je upisan na UNESCO-ov popis
svjetske bastine kao “izuzetni primjer velikih modernih
industrijskih kompleksa". To je pokrenulo projekt revitalizacije s
ciliem preobrazbe nekada$njeg rudnika u kulturno i kreativno
srediSte. Revitalizacija je bila ambiciozan projekt koji je trajao
viSe od 20 godina i uklju€ivao: sanaciju tla i dekontaminaciju
objekata, renovaciju i transformaciju postojecih industrijskih
zgrada u kulturne institucije, muzeje, izloZbene prostore i studije,
razvoj novih objekata za poslovne djelatnosti, trgovinu i
rekreaciju, te uredenje parkova i zelenih povrsina.
https://hr.wikipedia.org/wiki/Industrijski_kompleks_Zollverein
https://www.zollverein.de/
https://www.ruhrgebiet-industriekultur.de/zollverein/
https://www.route-industriekultur.ruhr/ankerpunkte/unesco-
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Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA:

LOKACIJA:
POZICIJA:
PRVOTNA NAMJENA:

NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

RADBAHN | vijadukt A 8 % &H
Berlin, Njemaéka 16min  25min 56 min 13 min
kvart Kreuzberg, oko 5 kilometara od gradskog centra
napusten prostor ispod vijadukta 1. linije berlinske podzemne
Zeljeznice (parking, skladista)

biciklisticka i pjeSacka infrastruktura sa zonama za odmor
dionica od cca 10 km

u izgradniji

Radbahn stvara urbani otvoreni prostor. Kao raznobojni
biciklisti¢ki park nudi mjesto za odahnuti u gradskoj vrevi. Malo
drugadiji pogled na vracanje starih tranzitnih koridora, Berlin
planira transformirati podrucje ispod uzdignute Zeljeznice u
dvosmjernu biciklistiCku stazu plus pjeSacku zonu. PredloZena
ruta omogucila bi biciklistima da budu sigurno odvojeni od
automobilskog prometa, kao i eventualnu zastitu od loSeg
vremena pomocu visecih staza. Projekt se zove RadBahn i prati
duz kanala Landwehr i kroz parkove.

https://radbahn.berlin/en
https://inhabitat.com/berlin-could-build-a-6-mile-greenery-lined-
bike-path-under-its-ul-subway/
https://page-online.de/bild/berliner-radbahn-tolles-projekt-
mitreissend-illustriert/
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Elaborat stru¢no analiticke podloge

NAZIV PROJEKTA:

LOKACIJA:
POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

.POVEZNICE:

Eljardin The garden

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

MATADERO CONTEMPORARY ART CENTER

M?drld, Spanjolska a 8 &
juzno od centra grada
uz rijeku Manzanares
gospodarska namjena- proizvodna, klaonica
javno-drustvena namjena - kulturna

16,5 ha

izgradeno/ uredeno/ realizirano

oo

18min 18min 40min 11 min

Centar za suvremenu umjetnost. Njegov opsezan program i
raznolike aktivnosti, koje obuhvacaju razliC¢ita podrucja,
pretvorile su Matadero Madrid u jedno od najaktivnijih sredista
na kulturnoj karti grada.
https://arquitecturaviva.com/works/centro-de-creacion-
matadero

https://en.wikipedia.org/wiki/Matadero_Madrid
https://pogledaj.to/arhitektura/napustena-gradska-klaonica-kao-
kulturno-zariste-grada/
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Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA:

LOKACIJA:

POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

AMETZOLA . :
Bllbao, Spanjolska A 8 & &H
u blizini samog centra grada 7min  7min  17min  6min

infrastrukturna namjena — zeljeznicki/ranzirni kolodvor
mjeSovita namjena, stambena + park

11 ha + 3,6 ha parka

izgradeno (projekt trajao od 1994.-2007.

U sklopu velikog projekta BILBAO Ria 2000.

Ovo susjedstvo bila je jedna od prvih akcija javnog poduzeca
kojom je oslobodena velika povrSina na kojoj je bila stara teretna
stanica. U projekt je uloZzeno oko 90 milijuna eura kako bi se
izgradila bolja veza izmedu juznog dijela Bilbaa i srediSta grada,
eliminirajudi fiziCku barijeru Zeljeznickih linija. 1zgradeno je oko
900 stanova, nove ulice i javni prostori, javna parkiralita i nova
stanica podzemne Zeljeznice koja omogucava pristup gradskom
vlaku. Ukljuujuc¢i planiranje i provedbu, cijeli projekt
revitalizacije Ametzole trajao je otprilike 15 godina.
https://www.bilbaoria2000.org/en/actions/ametzola/ametzola-
park/
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Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

BILBAO Ria 2000

Neprofitha tvrtka koja proizlazi iz predanosti svih javnih uprava da suraduju u zajednickom
zadatku usmjerenom na transformaciju gradskog podrucja Bilbaa.

https://www.bilbaoria2000.org/en/bilbao-ria-2000/what-is-bilbao-ria-2000/

Neke klju¢ne toCke BR2000, koje mogu biti vrlo korisne onima koje zele regeneraciju
degradiranih urbanih prostora kroz strategije samofinanciranja:

e stvaranje privatnog poduzeca s kapitalom i sudjelovanje javnosti kao instrumenta diji
glavni ciljevi ukljuCuju: prioritizaciju intervencija, prodaju zemljista i javnih dobara te
upravljanje javnim sredstvima za investicije,

e samofinanciranje infrastrukture kroz promjene KkoriStenja zemljiSta i strateSke
intervencije, pomazudi uravnoteZiti javne proraéune,

o uskladivanje visokoprofitabilnin projekata s drusStvenim projektima, kao Sto je
pristupacno stanovanje, kroz integrirane operacije,

¢ identificiranje dodatne podrske; Europski fondovi.

BR2000's performance

=8~ BILBAO RIA 2000 IS A WBI.IC

filNlf  sTock CORPORATION Responsiible for: — | (@) Transportation

Owning the land and the Infrastructure

Sold land for private
development Cosvomnts o — -

Private
sector

With the money from the
sale of avallable land

Pald for development of
Infrastructure and the
Guggenhelm Museum

Ceded land for public
bulldings

Source: IDC

https://blogs.iadb.org/ciudades-sostenibles/en/bilbao-ria-2000-urban-regeneration-through-
local-self-financing-strategies/
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Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

NAZIV PROJEKTA:
LOKACIJA:

POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

RECINTE FIRAL MONTJUIC

Barcelona, Spanjolska : :
oko 3 km jugozapadno od centra = E ) O{b
gospodarska — sajmiste
mjeSovita — socijalno stanovanje, sajam i uredi

115 000 m?

proveden natjec€aj, zavrSetak izgradnje planiran 2029.

9 min 14 min 36 min 11 min

Obnova prostora zapocela je kao projekt gradnje novih paviljona
i stambenih sadrzaja radi isplativosti zahvata. Za dobivanje
rjeSenja, proveden je medunarodni natjeCaj. Projektnim
rieSenjem nastojalo se smanijiti u€inak izolacije planiranjem
pjeSackim poveznica i rahlijom izgradnjom, a plan za gradnju
komercijalnih stambenih jedinica zamijenjen je planiranjem
socijalnog stanovanja. Projekt prati i modernizacija sportskog
kompleksa na istoj lokaciji kao i unaprjedenje sustava
mobilnosti.

https://www.firabarcelona.com/en/montjuic/
https://guestevents.firabarcelona.com/web/app/uploads/2022/0
2/fira-montjuic-2.pdf

https://www.firabarcelona.com/en/press-
release/institucional/15-renowned-architectural-firms-seek-to-
renovate-the-montjuic-venue/
https://www.barcelona.cat/internationalwelcome/en/news/a-
new-montjuic-the-transformation-to-drive-barcelona-1486742
https://www.firabarcelona.com/en/press-release/institucional-
en/three-major-architectural-projects-will-transform-montjuic-
venue/

https://c3globe.com/montjuic-expo-center-remodeling-
competition-result/
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NAZIV PROJEKTA:
LOKACIJA:

POZICIJA:

PRVOTNA NAMJENA:
NOVA NAMJENA:
POVRSINA:

STATUS:

OSNOVNE ZNACAJKE
PROJEKTA:

POVEZNICE:

LA MARINA DEL PRAT VERMELL

Barcelona, Spanjolska 8 @ ﬁ- O‘E}
oko 6 km jugozapadno od centra ., . Lo L 49 min

gospodarska — industrijska
mjeSovita

ccal2 ha

u realizaciji

Planirano je naselje za 30 000 stanovnika, odnosno 10 800
stanova, od Cega 48% sa zasSticenom najamninom razli€itih
razina. Projekt prate i realizacija parka veliCine 23 000 m? i
poboljSanje mreze javnog prijevoza. Proces planiranja je
uklju€ivao i participaciju.
https://zfbarcelona.es/en/offering-availability/la-marina-
neighbourhood/
https://ajuntament.barcelona.cat/ecologiaurbana/en/what-we-
do-and-why/urban-planning-for-neighbourhoods/marina-del-
prat-vermell
https://www.archdaily.com/1015505/72-social-housing-units-at-
the-marina-del-prat-vermell-mias-architects-plus-coll-leclerc-
arquitectos
https://www.barcelona.cat/plalitoral/en/la-marina-del-prat-
vermell
https://barcelonacatalonia.eu/en/project/marina-del-prat-
vermell/
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TVORNICA MERCEDES-BENZ

Barcelona, Spanjolska .
oko 8 km sjeveroisto¢no = E ) do

od centra 22min  32min  1h35m 28 min
gospodarska — industrijska

mjeSovita

9 ha

u procesu izrade dokumentacije

Projekt transformacije napusStenog industrijskog podrucja
predvida izgradnju mjeSovite namjene i primjenu ekolodkih
principa. Povoljna pozicija otvorila je mogucnost povezivanja
susjednih, dosad izoliranih naselja. Novo naselje bit ¢e u
potpunosti pjeSatko po modelu Barceloninih superblokova, a
motorni promet odvijat Ce se ispod zemlje. Povijesne industrijske
zgrade prenamijenit ¢e se u zgrade javne i drustvene namjene,
a stambene zgrade imat ¢e 40% udjela priustivog stanovanja,
viSe nego je zakonski propisano. Time je opravdana veca
izgradenost koja je propitana i kroz participativni proces.
Naglasak je i na ekonomskoj produktivnosti novog naselja
vezanoj uz inovaciju i industriju novih tehnologija.
https://salirporbarcelona.com/en/former-mercedes-benz-
factory-to-be-green-public-and-housing-space/
https://www.batlleiroig.com/en/projects/eco-illa-mercedes-a-
barcelona/
https://lamercedes.barcelona/lamercedes-will-be-home-of-
innovative-industries-and-provide-affordable-housing/
https://www.catalannews.com/society-science/item/barcelona-
to-transform-former-mercedes-benz-factory-into-1450-flats
https://worldlandscapearchitect.com/ecodistrict-lamercedes-
barcelona-spain-batlleiroig-arquitectura/?v=b870c45f9584
https://www.barcelona.cat/infobarcelona/en/tema/urban-
planning-and-infrastructures/transformation-of-the-old-
mercedes-benz-factory-to-foster-community-space-in-sant-
andreu_1207070.html
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PROJEKTA:
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STOCKHOLM ROYAL SEAPORT

KRALJEVSKA MORSKA LUKA STOCKHOLM

Stovckholm, Svedska a 8 W &
u uzem centru grada ©9min  32min  thSm  23min
oko 4 km sjeverno od gradskog centra

industrijska namjena, lu¢ko podrudje

mjeSovita namjena- stambena, poslovna, javna-drustvena

236 ha

u izgradniji

Gradsko vijece grada Stockholma odredilo je Kraljevsku morsku
luku Stockholm kao podrucje na kojem Ce se testirati i razvijati
nova rjeSenja i procese u svrhu odrzivog razvoja.

BivSe industrijsko zemljiSte pretvara se u zeleni i Zivahni dio
Stockholma. Misija je definirana Programom odrzivog urbanog
razvoja revidiranim 2021. godine.

Kraljevska morska luka Stockholm, jedno od najvecih urbanih
razvojnih podrucja u Europi, ima za cilj izgraditi 12 000 novih
domova i 35 000 radnih mjesta. Podrucje se pretvara u urbanu
Cetvrt sa Skolama, vrticima i parkovima. Cilj je da do 2030.
postane podru€je bez fosilnih goriva, doprinosec¢i ambiciji
Stockholma da do 2040. bude podru¢je bez fosilnih goriva i
klimatski pozitivno.
https://vaxer.stockholm/en/areas/city-development-areas/stockholm-

royal-seaport/
https://www.swecogroup.com/portfolio/architecture/stockholm-royal-
seaport/
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SCHLACHTHOF PODRUCIJE

Zirich, Svicarska

u isto¢nom dijelu grada,
oko 6 km od centra
gospodarska-proizvodna: mesna industrija, klaonica
javna i drustvena

17 ha

neizgradeno

o

18 min

2 B8 %

15min  23min 52 min

Grad Zurich vlasnik je klaonice izmedu Hohl-, Herdern-, Basler-
i Hardgut-Strasse na granici izmedu Aussersihla i Altstettena.
Atraktivno podrucje sa zgradama mesne industrije koristi se viSe
od stotinu godina. Najmovi s trenutnim korisnicima istjeCu
najkasnije 2029. godine. Na temelju strategije koriStenja koju je
razvio Stadtentwicklung Zurich u suradnji s drugim uredima i
uredom za vanjsko planiranje te uz sudjelovanje razli€itin
dionika, gradsko vijeCe stoga je poCetkom studenoga 2022.
odlucilo dodatno razviti podrucje s raznolikijom komercijalnom
uporabom i otvorenijim prostorom. To znaci da se zakup triju
glavnih korisnika neée obnavljati i da se klanje viSe nec¢e odvijati
na mjestu klaonice od 2030-ih nadalje. Gradsko vijeée uvjereno
je da svojom odlukom omogucuje vise mogucnosti za postupni
daljnji razvoj i otvaranje prostora — prema raznolikom i zelenijem
mjestu za Cetvrt, koje Cuva poseban arhitektonski i urbani
identitet klaonice, a istovremeno je i dalje prvenstveno dostupno
poduzec¢ima. Odlukom gradskog vijeCa oznaCava se kraj
strategije koriStenja klaonice. Razvoj lokacije stoga ulazi u
sljedecu fazu: pripremu i provedbu planiranja ispitivanja (2023.-
2024.), uklju€ujuéi sudjelovanje javnosti.
https://www.stadt-zuerich.ch/prd/en/index/urban-
development/socio-spatial-development-unit/development-
working-city/schlachthof.html
https://www.stadt-zuerich.ch/prd/en/index/urban-
development/socio-spatial-development-unit/development-

working-city/schlachthof.html#order
13
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2.2. DETALJAN PRIKAZ PRIMJERA REVITALIZACIJE
BROWNFIELD PODRUCJA CETIRI EUROPSKA GRADA

Na osnovu prethodno prikazanih primjera urbane revitalizacije brownfield podrucja smjestenih
u razli¢ite urbane kontekste i njihove proceduralne aspekte provedbe, odabrana su Cetiri grada
— Be¢, Budimpesta, Barcelona i Antwerpen za daljnje, detaljnije analiziranje.

Bec i Budimpesta dijele imperijalnu proSlost (dio koje je bio i Zagreb) te status glavnih gradova,
Sto se odrazava u monumentalnoj arhitekturi, Sirokim bulevarima i planskom urbanizmu. Beé
je poznat po modelu socijalnog stanovanja, visokoj kvaliteti javnog prostora i odrzivom
prometnom sustavu. Grad redovito dobiva priznanja za kvalitetu Zivota. Budimpesta je u
posliednjim desetlijeCima revitalizirala obale Dunava, obnovila povijesne Cetvrti i uvela
biciklisticku infrastrukturu, iako se suo€ava s izazovima suburbanizacije. Barcelona, iako nije
nacionalni glavni grad, ima snazan identitet i autonomiju. Globalni je primjer urbane
regeneracije — posebno nakon Olimpijskih igara 1992., kada je transformirala obalu, otvorila
grad prema moru i uvela koncept "superblokova" (superilles) za smanjenje prometa i
povecanije kvalitete zivota. Antwerpen, iako maniji od ostalih odabranih gradova, ima globalni
znacaj kroz svoju luku i industriju. IstiCe se odrzivim prometnim rieSenjima, uklju€ujuéi veliki
projekt prekrivanja prstena (Oosterweelverbinding) radi smanjenja zagadenja i stvaranja novih
zelenih povrsina.

povrsina stanovnistvo metropolitansko status
grad (km?) (grad) podrucje glavnog grada
Bec 414,6 1,9 mil. 2,4 mil. da (Austrija)
Budimpesta 525,2 1,7 mil. 3,3 mil. da (Madarska)
Barcelona 101,4 1,6 mil. 4,2-5,4 mil. da (Katalonija)
Antwerpen 204,5 530.000 ~1 mil. ne

S ciliem dubinskog uvida u tijek provedbe, koriStene metode i postupke/alate te sudionike u
provedbi, kontaktirani su struénjaci odabranih gradova koji su direktno sudjelovali u nekoj od
faza procesa revitalizacije predmetnog brownfield podrulja te je zatraZena suradnja za
potrebe provedbe projekta i izrade ovog elaborata.

U prvoj fazi prikupljanja metoda i alata koristenih pri realizaciji urbane revitalizacije brownfield
podrucja provedeni su online razgovori s gradovima Antwerpenom, BeCom i Barcelonom
kojima su prezentirani zagrebacki primjeri podrucja prioritetnih za razvoj grada s postoje¢im
prostorno-planskim procedurama i hrvatski sustav prostornog uredenja. Kontakt s gradom
Budimpestom vezano uz temu revitalizacije brownfield podrucja te potom terenski obilazak i
prikupljanje podataka o nacinu provedbe projekata revitalizacije nekih od primjera ostvaren je
tijekom struénog izleta Zavoda u vlastitoj organizaciji u listopadu 2024. godine.

Daljnji tijek analize planskih metoda i alata urbane revitalizacije brownfield podrucja europskih
gradova ukljuivao je doprinos odabranih struCnjaka kroz detaljne prikaze postupaka
revitalizacije, odnosno opise primijenjenih metoda i alata te prikaze sustava planiranja. Tako
je primjere iz BeCa predstavio Bernhard Steger, voditelj Odjela za urbanisticko planiranje i
koristenje zemljiSta Grada Beca; primjere iz Budimpes$te Zoltan Eré, glavni arhitekt Grada
Budimpeste; primjere iz Barcelone Xavier Matilla Ayala, arhitekt i urbanist te bivsi glavni
arhitekt Barcelone i jedan od autora koncepta 'superblokova’; dok je primjere iz Antwerpena
izlozila Els Gepts, voditeljica projekata gradske tvrtke AG Vespa iz Antwerpena.
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* L] (] ~
Primjeri - grad Bec

Nove strategije i alati stambenog i urbanog razvoja - primjer iz
cetvrti Sonnwendviertel u Becu*

Projekt Cetvrti Sonnwendviertel u BeCu donio je nekoliko inovativnih rieSenja za rjeSavanje
izazova i postizanje svojih razvojnih ciljeva. Natjecateljski postupci developera odigrali su
kljuénu ulogu, ukljucivsi interdisciplinarne timove arhitekata, znanstvenika drustvenih
znanosti, ekologa i ostalih struénjaka da bi se stvorio najbolji projekt za svaku lokaciju. Uveden
je tzv. Model na 4 stupa (4-Saulen-Modell) za osiguranje kvalitete, ¢ime je dodana drustvena
odrzivost uz gospodarstvo, arhitekturu i ekologiju, da bi se osigurala sveobuhvatna evaluacija
projekta i inovacije u subvencioniranoj stanogradniji.

Program PAMETNOG stanovanja usredotoCen je na pruzanje kompaktnih, priustivih i
inovativnih stanova s optimalnim koridtenjem prostora. Ciljane su razli€ite skupine, kao $to su
samohrani roditelji, mlade obitelji, mladi ljudi koji traze stan, starije osobe; ili vrste stanovanja,
radi davanja odgovora na demografske i drustvene promjene. Programom su obuhvaceni i
zajednicki i posebni dijelovi zgrada radi poticanja interakcije zajednice i smanjivanja troSkova
Zivota. Mobilnost i infrastruktura takoder su bila kljuéna podrudja inovacija. Sredidnja podrucja
poput SetaliSta Bloch-Bauer projektirana su kao prostori bez vozila, Cime se poti¢e pjesacki i
biciklisticki promet. Visekatne garaze projektirane su uzduz Zeljeznice da bi posluzile kao
barijera od buke za stambena podrucja, a isti se mogu prilagoditi za budu¢u prenamjenu kako
se potraznja za parkingom smanijuje.

Integracija u zajednicu naglasena je stvaranjem otvorenih, pristupacnih javnih prostora i javnih
sadrzaja poput parkova, Skola i domova zdravlja. Politika bez ograda osigurala je otvorenost
i povezanost, promiCuci neograni¢eno kretanje i interakciju. Primijenjene su prakse odrzive
gradnje koridtenjem ekoloski prihvatljivih materijala i fokusiranjem na oblikovanje otporno na
klimatske promjene te aktivnhu mobilnost da bi se smanijio ugljicni otisak i povecéala urbana
odrZivost.

Osiguranje kvalitete odrzavano je natjecateljskim postupcima developera, uspostavom
Odbora za savjetovanje o zemljistu i izradom Urbanisti¢ke knjige pravila, koja je dopunila
prostorne i urbanisticke planove. U knijizi pravila su sadrzane smjernice za oblikovanje javnih
prostora, upravljanje prometom i koriStenje prizemlja. Poticani su projekti mjeSovite namjene,
koji obuhvacaju razliCite sadrzaje orijentirane na zajednicu, poput plesnih Skola, radionica za
bicikle i zdravstvenih centara, da bi se zadovoljile razliite demografske skupine i potrebe.
Naglaseni su projekti mjeSovite namjene u malom mijerilu da bi se stvorilo zivahno i raznoliko
urbano okruzenje.

Projekt je takoder koristio proces kooperativnog planiranja u dvostupanjskom natjeCajnom
postupku, u kojem je odabrano Sest planerskih timova. Pod vodstvom organizatora toga
procesa, ovaj prostor je ponovno oblikovan u suradnji s predstavnicima urbanistickih sluzbi,
Austrijske savezne zeljeznice (OBB), lokalnim vlastima i stru¢njacima, da bi se osigurao
sveobuhvatan, interdisciplinaran i ukljuciv razvoj. Ta su inovativna rjeSenja pomogla projektu
Cetvrti Sonnwendviertel da postigne svoje ciljeve stvaranja odrzZive, drustveno ukljuCive i
visokokvalitetne urbane Cetvrti.

* Sazetak rada objavlienog u "Beispielhafte Projekte der Quartiersentwicklung - Neue Materialien zur
Planungskultur" koji je objavio Institut fiir Stadtebau und Wohnungswesen (ISW)
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Prijepis razgovora s g. Bernhardom Stegerom,
odrzanog 13. ozujka 2025.

Gospodine Steger, moZete li nam za pocetak reci nesto o ¢lanku koji ste nedavno napisali za
Njemacki institut za urbanisticko planiranje?

Clanak koji sam nedavno napisao za &asopis Njemackog instituta za urbanisti¢ko planiranje
opisuje projekt razvoja brownfielda na glavnom kolodvoru u Bec€u na kojem smo sudjelovali.
Taj je projekt zna&ajan jer obuhvaéa transformaciju starih, neiskoristenih industrijskih podrucja
u zivahne urbane prostore. U Clanku se detaljno opisuju na$ pristup, izazovi i ishodi tog
projekta.

To zvudi fascinantno. MoZete li podijeliti vise pojedinosti o ovom projektu?

BeC je kao nekadasnji glavni grad Habsburdkog Carstva imao pet zavrdnih kolodvora iz
razli€itih smjerova. Nakon pada Zeljezne zavjese krajem 1980-ih, devedesetih se pojavila ideja
da se u Bedu izgradi sredisnji kolodvor koji bi povezivao te razli¢ite Zeljeznicke pruge. To je
dovelo do razvoja glavnog kolodvora u Bec€u i okolnih brownfield podrucja. Cilj projekta bio je
stvoriti srediSnje Cvoriste koje bi obuhvatilo razliCite prometne linije i omoguéilo bolju
povezanost unutar grada.

Kako je tekao razvojni proces?

Projekt je zapo€eo s urbanistiCkim planom uredenja iz 2000. godine, a razvoj traje od tada.
Austrijske Zeljeznice, koje su u drzavnom vlasnistvu, imale su vaznu ulogu u ovom projektu.
Bile su vlasnik tog zemljiSta i imale su odjel za razvoj nekretnina koji je blisko suradivao s
gradom BeCom da bi se osigurao uspjeh projekta. Suradnja izmedu savezne drzave,
Austrijskih Zeljeznica i grada Beca bila je klju¢na. Proveli smo studije izvedivosti i usuglasili
opci okvir za projekt, uklju€ujuci raspored lokacija za kolodvor, poslovne i stambene namjene.

Koji su bili neki od kljucnih izazova s kojima ste se suocili tijekom ovog projekta?

Jedan od glavnih izazova bila je koordinacija izmedu savezne drzave, Austrijskih Zeljeznica i
grada Beca. Morali smo osigurati da projekt zadovolji potrebe svih dionika, uklju€ujuéi
pruzanje javne infrastrukture poput 8kola i parkova te ukljucivanje socijalnog stanovanja. Uz
to smo morali rijesiti i pitanje teretnog prometa na glavnom kolodvoru. Izgradili smo novi teretni
Zeljeznicki kolodvor u juznom dijelu Bec€a, $to nam je omogucilo da premjestimo sve aktivnosti
S teretima izvan podrucja glavnog kolodvora. To je bilo presudno za razvoj glavnog kolodvora
i okolnih podrucja.

Mozete li nam reci nesto vise o procesu sudjelovanja javnosti u ovom projektu?

Sudjelovanje javnosti Cinilo je znaCajan aspekt projekta. Suradivali smo s lokalnom
zajednicom tijekom razliitih faza razvoja, pazec¢i da se doprinos zajednice uzme u obzir u
procesu planiranja. To nam je pomoglo stvoriti projekt koji zadovoljava potrebe i novih i
postoje¢ih stanovnika. Primjerice, organizirali smo arhitektonske natje€aje i ukljucili ih u
suradniCki proces planiranja s gradskim stru¢njacima i Austrijskim Zzeljeznicama. Taj
suradnicki pristup osigurao je cjelovitost konacnog plana i rjeSavanje razliCitih nedoumica.
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Be¢ je veé nekoliko godina zaredom proglasen najboljim gradom gradom za zivot. Sto mislite,
kako su urbanisti¢ko planiranje i razvoj tomu pridonijeli?

UrbanistiCko planiranje i razvoj odigrali su presudnu ulogu u kvaliteti Zivota u Becu. Projekti
poput izgradnje glavnog kolodvora ne otvaraju samo stambene i poslovne prostore nego i
pruzaju javnu infrastrukturu i zelene povrsine koji poboljSavaju kvalitetu zivota stanovnika. Na$
fokus na priustivo stanovanije i javne sadrzaje osigurava da svi stanovnici imaju koristi od ovih
projekata. Primjerice, park na glavhom kolodvoru nudi zelene povrSine ne samo za nove
stanovnike nego i za one koji Zive u okolnim podrucjima. Tijekom pandemije bolesti COVID-
19 ti su parkovi postali klju€ni za stanovnike koji nisu mogli putovati, pruzajuéi im prostore za
odmor blizu doma.

Kako uspijevate posti¢i ravnotezu izmedu komercijalne i stambene izgradnje u takvim
projektima?

To je osjetljiva ravnoteza. U pocetku se za neka podrucja planirala komercijalna namjena, ali
kako je potraznja za stanovanjem rasla, morali smo revidirati urbanistiCki plan da bismo
povecali stambeni prostor. Ovaj proces suradni¢kog planiranja ukljucivao je vise dionika i
stalne revizije da bi se zadovoljile rastuée potrebe grada. Primjerice, podruc¢ja koja su
prvobitno bila odredena za poslovnu pretvorena su u stambenu namjenu da bi se rijeSio
problem nedostatka stambenog prostora u gradu.

Kakvu ulogu imaju Austrijske Zeljeznice u ovakvim projektima urbanog razvoja?

Austrijske Zeljeznice klju¢an su akter. One su vlasnik zemljiSta i imaju odjel za razvoj
nekretnina koji radi na tim projektima. Njihova suradnja s gradom Becom kljuna je za uspjeh
takvog projekta jer se njome osigurava ispunjavanje potreba i Zeljeznickog prometa i urbanog
razvoja. Takoder imaju odjel za razvoj nekretnina koji pomazZe u planiranju i provedbi
projekata.

Mozete li pojasniti vaznost socijalnog stanovanja u urbanom razvoju Beéa?

Socijalno stanovanje je kamen temeljac urbanog razvoja BeCa. Najmanje dvije treéine
stambenih povrsina u novogradnjama moraju zauzimati socijalni stanovi. ZemljiSte se prodaje
po unaprijed odredenoj cijeni po ¢etvornom metru, a projekti moraju biti izgradeni sukladno
propisima beckog Zakona o subvencijama za stanovanje. Time se osigurava priustivo
stanovanje za stanovnike i pomaze u odrzavanju socijalne ravnoteze unutar grada. Imamo
sustav u kojem se investitori natjecu na temelju kvalitete svojih projekata, a ne cijene, ¢ime se
osigurava odabir najboljih projekata za socijalno stanovanje.

Kako osiguravate da novi projekti budu korisni postojecim zajednicama?

Usredoto€eni smo na pruzanje javne infrastrukture, kao Sto su parkovi, Skole i podruc¢ja za
odmor koja su korisna i novim i postoje¢im stanovnicima. Primjerice, park u okviru projekta
glavnog kolodvora nudi zelene povrSine ne samo za nove stanovnike nego i za one koji zive
u okolnim podrucjima. Takvim se pristupom osigurava da e projekt pobolj$ati ukupnu kvalitetu
Zivota svih stanovnika.

Koja su neka od ekolo$kih razmatranja u vasim projektima urbanistickog planiranja?

Ekoloska razmatranja su sve vaznija. Uklju¢ujemo zelene povrSine, prakse odrzive gradnje i
mogucnosti javnog prijevoza da bismo smanijili utjecaj nasih projekata na okoli$. To je klju¢no
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za stvaranje odrzivih urbanih podrucja prikladnih za Zivot. Primjerice, novi projekti ukljucuju
velike parkove i zelene povrsine koji pomazu u smanjenju uéinka gradskog toplinskog otoka,
a stanovnicima pruzaju rekreacijske prostore.

Kako se nosite s pravnim i requlatornim aspektima urbanog razvoja u Bec¢u?

Be€ ima jedinstvenu prednost jer je i grad i pokrajina, $to nam omogucéuje da ucinkovitije
upravljamo zakonima o gradniji i planovima prostornog uredenja. To nam pomaze u prilagodbi
i izmjeni propisa po potrebi za podrSku projektima urbanog razvoja. Gradsko vijece i Austrijske
Zeljeznice suraduju da bi osigurali ispunjavanje svih zakonskih i regulatornih zahtjeva.

Kakvi su vasi buduci planovi za urbani razvoj u Becu?

Trenutacno radimo na razvojnim planovima za Zapadni kolodvor, a fokus stavljamo na
ekolodke i zelene teme. Taj ée projekt biti znacajan dio urbanog rasta i razvoja Beca u
nadolaze¢im godinama. Cilj nam je stvoriti odrzivo i prikladno Zivotno okruZenje koje
zadovoljava potrebe stanovnika grada.

Bloch-Bauer-Promenade, ¢etvrt Sonnwendviertel Istok
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Primjeri — grad Budimpesta

Ponovna upotreba brownfield podrucja -- iskustva Budimpeste

Prenamjena i regeneracija urbanih podruéja oduvijek je prisutna u razvoju Budimpeste, jer to
je opéa pojava i u drugim gradovima. Sirenjem izvan srednjovjekovne jezgre, grad je postupno
zahvacao okolna poljoprivredna zemljiSta. NajprestiZznija stambena podrucja brdovitog
Budima zaposjela su nekada$nje vinograde s kraja 19. stolje¢a. U zaCecima industrijalizacije,
u blizini stambenih podruéja gradene su radionice, tvornice i mlinovi. Industrijski prsten oko
Peste bio je gotovo potpuno zatvoren - osim u smjeru sjeveroistoka. Taj je prsten dodatno
odreden zeljeznicom i vojnim zonama.

Prva svrhovita regeneracija industrijskih podrudja pojavila se 1930-ih godina, kada su lokacije
najblize sredistu grada postale dovoljno vrijedne da opravdaju zamjenu postoje¢ih namjena.
Te je promjene ubrzalo nekoliko katastrofa, poput pozZara u velikim mlinovima. Uz to su vojni
prostori i vojarne ustupali mjesto visokokvalitethom urbanom razvoju.

Nakon Drugog svjetskog rata, te su transformacije postale gotovo nemogucée zbog nedostatka
sredstava i nepostojanja trziSta nekretnina. Umjesto toga, neprikladno koristenje bivsih
industrijskih ili poslovnih gradevina Cesto je blokiralo ¢ak i najpozeljniju transformaciju
odredenih lokacija ili Cetvrti. Uslijed politickih i gospodarskih promjena poetkom 1990-ih,
privatizacija zastarjelih industrijskih poduzeca pokrenula je snazno spontano restrukturiranje
manijih i vecih industrijskih zemljista. Te su promjene uvrStene u gradske planove, ali proces
nije bio pod kontrolom javnih aktera. Posljedi¢no tomu, ishodi su se zna¢ajno razlikovali: neka
su se podrucja uspjesno razvijala, dok su u drugima poluceni upitni rezultati. (Prikaz 1.)

“’

Prikaz 1. Lokacija brownfield podrugja i projekti regeneracije u Budimpesti.
Najuspjesniji projekti iskoristili su povoljne lokacije, dok su se skrivena
podrucja borila da zapo¢nu transformaciju. (© Autor)
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1. Rani i kasniji uspjesni projekti

Najraniji uspjesni projekti preuredenja brownfield podrucja bili su novi komercijalni objekti.
Tijekom druge polovine 1990-ih, u Budimpesti su se pojavili novi komercijalni formati -
trgovacki centri i hipermarketi. Buduéi da su za njih bile potrebne velike povrSine koje su bile
nedostatne unutar grada, ¢ak su i za najranije projekte koristene odgovarajucée industrijske ili
ZeljezniCke povrSine. Taj je proces postao jedan od najjaCih pokretata funkcionalne
transformacije urbanih prostora.

Vec¢ 1997. godine, u Budimpesti je predstavljen novi model velikih trgovackih centara. Prva
dva centra izrasla su na brownfield lokacijama. Duna Plaza izgradena je na parceli
nekadasnjeg brodogradilista, odnosno Madarske tvornice brodova i dizalica. To tradicionalno
poduzecCe do tada je veé bilo izgubilo svoje medunarodno trziste, a njegova najvrjednija
imovina bilo je nekretnina u ulici Vaci. Ta je ulica bila okosnica industrijskog podrucja u 13.
okrugu. OjaCana novom linjom podzemne Zzeljeznice M3, postala je jedna od
najperspektivnijin jezgri nove poslovne zone, takozvane Uredske osi ulice Vaci. Duna Plaza
dobro se uklopila u ovaj op¢i obrazac preuredenja.

U srednjem dijelu ulice Vaci pojavio se jos jedan trgovacki centar, Westend City Centre, ¢ime
je preoblikovan ne samo nekadasnji ranzirni dio Zeljeznickog kolodvora Nyugati, vec i
cjelokupna maloprodajna slika gradskog sredista. Taj se ogromni kompleks sastoji od
trgovackog centra, visokokvalitetnih uredskih prostora i hotela. Developeri su uspjesno
dogovorili prava za izgradnju iznad Zeljezni¢kih pruga. Za daljnje viSenamjenske projekte
koristena su nekadasnja industrijska ili brownfield podrudja, kao $to je Park MOM - bivia
tvornica za optiCke instrumente. Za nove lokacije hipermarketa, trgovina uradi-sam, trgovina
namjestaja, itd. koristene su parcele nekadasnje tvornice opeke.

lako prethodni primjeri pokazuju privatne trzidne inicijative, u nekim sluajevima mogu se
uoCiti intervencije drzave. Najimpresivniji slu¢aj je park Millenaris u srcu Budima. Ovdje je
nekadasnja tvornica Ganz Electric Works zauzimala znatno podrucje u podnozju prestiznog
stambenog podrucja Rose Hill. Tvrtka je privatizirana ali bez nekretnina tvornice. Drzava je
uspjeSnim i podrzanim programom stvorila suvremeni park s rekreacijskim i kulturnim
sadrzajima. Dotrajale viSekatne radionice su srusSene, ali za izloZbene prostore je saCuvano
nekoliko velikih industrijskih hala. Da bi se unaprijedio srediSnji poloZaj parka, izgradene su i
manje poslovne zgrade. (Prikaz 2.)
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Prikaz 2. Najuspjes$niji rani projekt je Park Millenaris u srcu Budima, gdje je drzavnim projektom razvijen veliki
javni park, kulturni objekti i nekoliko poslovnih zgrada. (© Autor)

Cetvrt Millennium — sliéna samo imenom, ali potpuno drugadije lokacije i programa — nastala
je iz koncepta urbanog razvoja dunavskih obala u sklopu planiranog Svjetskog sajma Bec-
Budimpesta 1995. godine. lako je Sajam kasnije napusten, nastavljen je program revitalizacije
vrijednog obalnog podrucja bivieg teretnog zeljezni¢kog kolodvora. Projekt ukljuCuje
stambene i poslovne zgrade te dvije vazne kulturne institucije, Narodno kazaliste i Palacu
umijetnosti, koje podjednako privlaCe posjetitelje iz cijelog grada kao i turiste. lako nije postigao
potpuni uspjeh, taj projekt predstavlja vaZzan korak u programima obnove brownfield podruéja.

U Budimpesti je relativno malo slu€ajeva u kojima bivSe industrijske lokacije odrzavaju
industrijsku namjenu u obnovljenom obliku. U Cetvrti Kébanyi, farmaceutska tvrtka Richter
modernizirala je svoju povijesnu lokaciju najsuvremenijim tehnologijama. Nedaleko od te
lokacije, Bosch je razvio vaZzan centar za istraZivanje i razvoj koji zapoS$ljava brojne
visokokvalificirane inZzenjere unutar visokokvalitetnog arhitektonskog okruzenja. Jos$ jedna
zanimljiva i uspjeSna istrazivatko-razvojna lokacija za raCunalne znanosti i informatiku nalazi
se na jedinstvenoj parceli bivSe tvornice plina. Park Graphisoft je u pocCetku bio projekt
relativno male softverske tvrtke Graphisoft. Kako je tvrtka postajala sve uspje$nija, uredski
park se postupno razvijao uz doprinose najboljih budimpestanskih arhitekata. Kasnije su
obuhvacene i neke povijesne gradevine. Na taj je nacin ova lokacija izrasla u arhitektonski
izlog progresivnih projekata. Nazalost, veliki dio te lokacije ostaje neupotrebljiv zbog
oneciS¢enja tla, te iSCekuje drzavnu intervenciju sanacije oneciscenja.

2. ZASTOJ U RAZVOJU

Da bi se ucilo iz neuspjednih slucajeva, vrijedi ispitati lokacije na kojima je razvoj zastao ili je
u potpunosti blokiran. U vecéini sluCajeva to se dogada zbog problema s vlasnistvom. Izuzetno
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slozene ili krute vlasni¢ke strukture mogu stvoriti nepokretne situacije koje ucinkovito
onemogucuju promjene. Razumljivo je da developeri nerado rieSavaju te pravne zagonetke.

Zeljeznitke povrsine u Madarskoj imaju posebno sloZenu vlasni¢ku pozadinu. Parcele su u
vlasnistvu drzave i pod upravom Drzavnih zeljeznica, te njihovo izdvajanje iz ranzirnih
kolodvora moze biti beskrajan proces. Nije iznenadujué¢e da za vecinu tih povrSina tek treba
pronacéi nove namjene, unato¢ tome $to se ponekad nalaze na savr§enim lokacijama s dobrim
pristupom Zzeljezni¢koj pruzi. Ipak, jedno takvo podrucje, ranzirni kolodvor Rakosrendezd,
nedavno je postalo predmetom rasprava o uredenju.

Jos jedna lokacija koje iS¢ekuje neko buduce rjeSenje je Ganz-Mavag, povijesno znacajno
srediSte madarske Zeljezni¢ke industrije. Nakon Sto je tvrtka poCetkom 1990-ih izgubila
medunarodna trZidta i bankrotirala, podijeljena je na manje neovisne tvrtke koje su poslovale
na istom posjedu. Zbog nedostatka koherentne politike koristenja zgrada i zemljista, lokacija
je presla u ruke brojnih vlasnika — trenutacno je oko 240 tvrtki ili privatnih osoba u zajednickom
vlasnistvu. Tom je rascjepkanoséu onemoguceno restrukturiranje podrucja, rjeSavanje
problema oneciSc¢enja ili odrzavanje energetskih i vodovodnih mreza. BivSe tvornicke zgrade
sada prvenstveno funkcioniraju kao skladista i skladi$ni prostori, u kojima se nalazi i velika
kineska trznica. U ovom slucaju, Sire podrudje uz ulicu Kébanyai pokazuje razliCite rezultate
na razlicitim zemljiStima. BivSi kolodvor Jozsefvarosi ima razliCite dijelove: rekonstruirana
glavna zgrada sadrzi nedovrdeni muzej, zapusteni sredisnji dio iS¢ekuje stambenu izgradnju,
a Sest nogometnih igralista s umjetnom travom koja pripadaju tradicionalnoj budimpestanskoj
klupskoj akademiji pokazuju znakove koriStenja — iako se &ini da je to tek privremeno. Dalje,
na mjestu nekadasnje SrediSnje radionice Drzavnih zeljeznica, nalazi se nova scena Drzavne
opere, izgradena kroz proces rekonstrukcije velebnog spremista za lokomotive iz 19. stoljeca.
U blizini se nalazi prazna hala Diesel iz 20. stolje¢a, prekrasno projektirana za buduci Muzej
prometa, no nazalost, taj je projekt nedavno napusten. (Prikaz 3.)

| | N

Uiy, .,

Prikaz 3. Podruc¢je Ganz-Mavag ostaje bez mogucnosti razvojva' zbog svoje fragmehti rane vlasﬁiéké.strukture koja
ukljuCuje 240 razli¢itih vlasnika. (© Autor)
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Jos jedna velika cjelina na otoku Csepel je bivSa tvornica €elika i metala. Sli¢no predjelu Ganz-
Mavag i njegovoj mozaickoj strukturi i obrascu vlasniStva, u ovom su slu¢aju mnoge namjene
zadrzale svoj izvorni industrijski karakter, a podrucje se razvilo u neku vrstu inkubatora za
industrijska poduzec¢a razli€itih mjerila. Na taj se nacin tvornica transformirala u gradi¢ sa
svojim zivahnim svakodnevnim zivotom.

3. PLANOVI
Trenutno je u izgradnji nekoliko velikih projekata.

Waterfront City na budimskoj strani i Marina City na peStanskoj strani Dunava koriste povrsine
bivSih industrija da bi kapitalizirali vrijednost rije€ne obale. Dok se za prvi projekt
prenamjenjuje prostor stare destilerije, drugi je projekt smjeSten na obali zaljeva Tvornice
brodova i dizalica. Ti su privatni projekti ve¢ u izgradnji, a velike zalihe njihova inventara vec¢
su prodane. Primarno se sastoje od nebodera koji se uzdizu iznad zelenilom prekrivenih
parkinga. Ta je konfiguracija odnedavno stekla popularnost jer se Cini najprakti¢nijim
odgovorom na trenutaCni zakonski okvir. Tim se tlocrtima opcenito ne ¢uva izvorna struktura
ili vegetacija, ve¢ se umjesto toga stvara potpuno novo umjetno okruzenje. Na toj je lokaciji
Waterfront City kao povijesne reference zadrzao jedan dimnjak i jednu od izvornih zgrada.

Jos je jedna lokacija u izgradnji u juznom dijelu grada, BudaPart Gate u zaljevu Kopaszi, koja
takoder ima koristi od svoje obalne lokacije. lako se radi o privathom projektu, Vlada je
ukljuéena na razliCite nacine, jer podrZava razvoj izgradnjom javnog prijevoza i kupnjom
uredskih blokova. Lokacija je dobila izvanrednu dozvolu za izgradnju nebodera energetske
tvrtke MOL. Sa 140 metara visine, taj je toranj sada najviSa zgrada u Budimpesti i Madarsko;.

Projekt koji je najvise obecavao 2010-ih godina bio je Plan urbanog razvoja za Studentski grad
na juznoj strani PeSte. Tamo je, pored otoka Csepel, rukavac Dunava koji odrzava stalnu
razinu vode zbog zastite ustavama, 5to omoguéuje da ovo podrucje ucinkovitije koristi
prednosti obale u odnosu na ostala priobalna podrucja uz rijeku. Slijedeéi suvremene pristupe
takvim projektima, urbanisticki plan arhitektonskog ureda Snehetta predlaze urbanu strukturu
niskih zgrada bez automobila, opremljenu visokokvalitethom zeleno-plavom infrastrukturom,
javnim prijevozom te kulturnim i sportskim sadrzajima. Kod rukavca Dunava na strani otoka
Csepel planiran je novi veliki javni park. Nazalost, taj je drzavni projekt napusten zbog
ograni€enih resursa. (Prikaz 4.)
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.........

Prikaz 4. Najperspektivniji projekt je Studentski grad uz rukavac Dunava i otok Csepel.
(© BFK)

Nakon intenzivne politicke rasprave, ranzirni kolodvor Rakosrendezé nedavno je stavljen pod
kontrolu Grada Budimpes$te. Umjesto prijasnjih prijedloga za nebodere visine od 300-400
metara, novi program ima za cilj stvoriti viSenamjensku Cetvrt pogodnu za Zivot po mijeri
Covjeka. Planirana poboljSanja javnog prijevoza ojaCat ¢e povezanost sa srediStem grada.
Idu¢e godine bit ¢e raspisan medunarodni natjeCaj za odabir optimalnog rjeSenja za
urbanisticki plan toga podrucja. (Prikaz 5.)

2 S

Prikaz 5. Nadahnjujuée podrucje, Ranzirni kolodvor ékosrendez(j © BF)
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4. ISKUSTVA

Prou¢avanjem pro8lih i sadasnjih brownfield projekata u Budimpesti, moZzemo izluéiti iskustva
u praktiCne smjernice za buduce odluke.

Neki od najvaznijih aspekata uklju€uju:

Lokacije: Najpozeljnije lokacije su one uz obalu Dunava jer imaju koristi od blizine
rijeke. Stoga te prestizne lokacije mogu funkcionirati na privatnom trzistu bez javnih
subvencija. Ta su podrucja postala premium ponude na trziStu, zasjenivsi manje
priviaéne lokacije.

Vlasnistvo: VlasniCka struktura odreduje temelje razvojnog potencijala nekog
podruéja. Nekretnine s jasnim i transparentnim pravnim statusom mogu se ukljuciti u
razvojne programe, dok se one s rascjepkanom ili krutom viasnickom strukturom bore
za pokretanje transformacije.

Oneciséenje: Onecisceno tlo znacajno povecava trodSkove razvoja. Ispostavilo se da
su drzavne subvencije za sanaciju okolisa i uklanjanje neeksplodirane municije iz
Drugog svjetskog rata bile neophodne da bi se omogucio ponovni razvoj.

Vodstvo projekata: Dok velike projekte obi¢no vode privatni developeri, trziSno
orijentiranim programima Cesto nedostaje sloZzenost namjena koja je potrebna za
Zivotno urbano tkivo. Za postizanje boljih ishoda potrebno je zna€ajnije vodstvo aktera
iz javnog sektora.

Vremenska skala: S obzirom na trenuta¢nu veli€inu trzista za ovu vrstu urbanog
razvoja, suoceni smo s konkurentskim projektima u visokokvalitetnom segmentu. Za
projekte su u stvarnosti potrebna provedbena razdoblja od 15 do 20 godina, zbog ¢ega
je klju€na fleksibilnost za prilagodbe u buduénosti.
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Primjeri — grad Barcelona

Transformacije urbanog prostora u Barceloni: Postupci, alati i
projektne strategije

U okviru teme Metode i alati planiranja za urbanu revitalizaciju zapustenih podrudja, bit ¢e
predstavljena tri projekta urbane transformacije u Barceloni, zajedno s pravnim okvirom koji
podupire takve transformacije.

Napomena o pojmu "brownfield": ovaj izraz nije uobi¢ajen u Kataloniji niti u Spanjolskoj, ali se
moze razumjeti kao zapusteno ili nedovoljno iskoristeno urbano zemljiste, kao $to su bivSa
industrijska ili infrastrukturna podrucja (npr. zeljeznicki prostori), neovisno o prisutnosti
zagadivaca. Klju¢na karakteristika je napustenost ili slaba iskoristivost zemljiSta.

Analizirat ¢emo tri razli¢ita projekta transformacije u Barceloni, svaki s razli€itim alatima
upravljanja i razvoja:

e Recinte Firal Montjuic, sadasnji sajamski prostor i lokacija Medunarodne izlozbe iz

1929., gdje jo$ uvijek stoje neki originalni paviljoni. Inicijativa je javna, pod vodstvom
Gradskog vijeca.

e Bivsa tvornica Mercedes-Benz, privatno vlasnidtvo. Vlasnik je predloZzio
prenamjenu u stambeno podrucje, §to je zahtijevalo javno-privatne pregovore.

e La Marinadel Prat Vermell, veliko stambeno podrucje u razvoju. Pokrenuto od
strane Gradskog vije¢a po¢etkom 2000-ih, transformira bivSe industrijsko podrucje.

Zemljiste je u privatnom vlasnistvu, ali su javni poticaji poput povecane vrijednosti
zemljidta i potencijala razvoja podrzali privatna ulaganja.

Mercedes

<

Recinte Firal Montjuic

0

g

La Marina del Prat Vermell

Urbane transformacije Barcelone
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Pravni okvir

Spanjolski zakon o prostornom uredenju definira kategorije zemljista: ruralno zemljiste,
zemljiSte za nove razvojne projekte (tzv. greenfields), konsolidirano urbano zemljiste i
nekonsolidirano urbano zemljiste. Posljednje se odnosi na urbano zemljiSte predvideno za
transformaciju—sto je u osnovi ekvivalent "brownfield" lokaliteta. Ova klasifikacija odreduje
prava i obveze u razvoju zemljiSta.

lako je zakonski temelj nacionalni, regulatorni okvir se razvija na regionalnoj razini, u ovom
slu€aju kroz zakon o urbanizmu Katalonije. Za transformaciju napustenog urbanog zemljiSta
potrebno je promijeniti njegovu pravnu klasifikaciju u "nekonsolidirano urbano zemljiste", sto
ukljuCuje izmjenu generalnog plana. Tu izmjenu mora odobriti regionalna vlada, iako ju obi¢no
inicira i pregovara Gradsko vijece.

Urbanisticki plan Barcelone iz 1976. godine doZivio je vise od 1.000 izmjena, ukljucujuéi velike
transformacije poput Olimpijskih igara. Svaka izmjena koja uvodi status "nekonsolidiranog"
zemljiSsta omogucuje njegovu transformaciju. Ako nema vecih komplikacija, postupak traje oko
18 mjeseci. Dogovor izmedu Gradskog vije¢a i regionalne vlade je klju¢an.

Nakon odobrenja, vlasnici zemljista stjeCu prava na razvoj, ali i preuzimaju obveze, ukljuéujudéi:

e Prijenos 10% trzidne vrijednosti zemljiSta (ne izgradene povrsine) Gradskom vijecu.

e Besplatan prijenos zemiljita za javne objekte (npr. domovi zdravlja, Skole) i javne
prostore (ulice, parkovi).

e Proporcionalno povec¢anje zelenih povrsina ako raste stambena izgradenost.

e Obveza da najmanje 30% novoplanirane stambene povrSine bude namijenjeno za
socijalno stanovanije.

e Pokrivanje svih organizacijskih i razvojnih troSkova, uklju€ujuci prijenos vrijednosti od
10%.

Socijalno stanovanje ima regulirane cijene, bilo za najam ili prodaju. Gradsko vijece obi¢no
stjeCe zemljiSte za ovu svrhu putem prijenosa 10% vrijednosti. Potreban je ekonomski elaborat
koji osigurava ravnotezu izmedu javnih obveza i privatne dobiti—cilj je povrat investicije od
oko 15%.

Planiranje se odvija u tri razine: urbanistiCko planiranje, upravljanje imovinom i gradnja. Prvi
korak je izmjena generalnog plana koja postavlja uvjete za transformaciju. Zatim slijedi
razvojni plan koji definira raspored ulica, gradevinsku regulativu i organizaciju. Nakon toga
slijedi reparcelacija, pravni postupak preraspodijele prava i obveza medu vlasnicima zemljista.

Svi planovi moraju sadrzavati:

e Procjenu mobilnosti

e Ekonomski elaborat

e Socijalno izvjece (s obrazloZenjem za socijalno stanovanje)
e Ekolosko izvjesée

e Konzervatorsku studiju
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Sudjelovanje javnosti je zakonom propisano, iako nije formalno definirano. Barcelona je s
vremenom razvila snaznu participativnu praksu. Sljedeca tri projekta prikazuju razliCite
razine sudjelovanja i pristupa.

Tools (legal) Contents

Town Plan amendment City Project

Urban Land Unconsolidated General Strategies

/ Urban shape

Development Urban design conditions

plan Building codes

- _h TR ORI, :

: Land distribution Ownership :

I project Rights and Obligations I

oo o oo oo e e e o e o En mm M B M BN SN BN RSN RN N RN B M M M M M S
Urbanization Urban Design
Building Architecture

Procesi urbanisti¢kog planiranja

Recinte Firal Montjuic

Ovo podrucje, koje je bilo domacin Medunarodne izlozbe 1929., i dalje ukljuCuje znamenite
paviljone, uklju€ujuéi Njemacki paviljon Lilly Reich i Miesa van der Rohea. Tijekom godina,
Ured za sajmove zatrazio je od Gradskog vije¢a rekonstrukciju prostora s prijedlogom novih
velikih paviljona i stambenih zgrada po trziSnim cijenama radi financiranja.

Kao glavni arhitekt, predlozili smo alternativnu viziju usmjerenu na socijalno stanovanje, a ne
trziSne jedinice. Cilj nam je bio povezati prostor s okolnim Cetvrtima, smanijiti efekt izolacije i
dodati socijalnu infrastrukturu. Urbanisticki dizajn predlozio je manje, prohodne paviljone i
zeleni pravac kroz podrucje. Ta je vizija pomogla uvjeriti Ured za sajmove u promjenu smjera.

Dogovorom je zapoCeta izmjena generalnog plana. Definirana su tri razvojna sektora:
stambeni, sajamski i poslovni. Takoder je predlozeno povecéanje indeksa izgradenosti s 1 na
1,57 i osiguranje prostora za javne sadrzaje.
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Za osiguranje arhitektonske kvalitete i povezanosti urbanistickog i arhitektonskog dizajna,
zahtijevali smo medunarodni natje€aj za svaki sektor—s3to je odstupanje od uobiCajene prakse
izravnih dodjela. To je bilo moguce jer je zemljiSte u javnhom vlasniStvu. Pobjednici su nedavno
proglaseni.

Projekt je sada u razvojnoj fazi, a zgrade bi trebale biti gotove do 2029., povodom 100.
godisnjice izlozbe. Stambena izgradnja je posljednja, §to smatram politickom odlukom koja
daje prednost poslovnim interesima.

Javno sudjelovanje uklju€ivalo je prezentacije, Setnje s gradanima i tematske radionice tijekom
dva mjeseca 2021. godine. Promjene su bile minimalne zbog niskog stupnja kontroverzi.

vesTT

EIX TRANSVERSAL

CASA DELA
PREMSA

PAVELLS
DTVALIA

rdia Urnana

PAVELLE VICTORIA
EUGENIA PAVELLO ALFONS Xill

MPGM Fira Mantjuic 2024:‘Ajuntament.de Barcelona / Barcelona Regional

Recinte Firal Montjuic

Tvornica Mercedes-Benz

Smijestena u sjevernom dijelu Barcelone, ova lokacija ima povoljan polozaj zbog blizine
projekta ZeljezniCke rekonstrukcije La Sagrera, uklju€ujuci brzu Zeljezni¢ku stanicu i novi
urbani park. Vlasnik zemljista predlozio je transformaciju.

Gradsko vije¢e i investitor pregovarali su o urbanisti¢koj strukturi i izgradenoj povrsini, dok su
stanovnici trazili nizu gusto¢u. Kompromisnim planom prostor je podijeljen u Cetiri bloka s
integriranim zelenim i pjeSackim povrSinama.

Zasticena zgrada Mercedesa Ce se sacCuvati i prenamijeniti u javni zeleni prostor. Plan
ukljuCuje mjeSovitu stambeno-poslovnu namjenu radi stvaranja zive Cetvrti. Zona je
promijenjena iz industrijske (22a) u mjeSovitu. Ukupna planirana izgradnja iznosi 200.000
m?—znatno vise nego ranije.

U zamjenu za povecanu gustodu, investitor je pristao na 40% socijalnog stanovanja—vise od
zakonskog minimuma. Polovina ¢ée biti za prodaju, polovina za najam. Gradsko vije¢e moze
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koristiti svoj udio od 10% za stjecanje stanova za najam, jer je privatno upravljanje socijalnim
najmom rijetko.

Izmjena ukljuCuje precizne gradevinske parametre, omogucujuci preskakanje faze razvojnog
plana. Nije bilo natjec€aja; projekt je izradio interni arhitektonski tim investitora.

Zahtjevi ukljuCuju javne prostore, zelenu infrastrukturu i odrzivo upravljanje oborinama.
Vizualizacije prikazuju zelene povrsine i dobru povezanost.

Projekt je bio privatna inicijativa, ali je zahtijevao sluzbeno odobrenje Gradskog vijeca i
regionalne vlade. Pregovori su trajali viSe od tri godine; izmjena je odobrena 2023., a
reparcelacija je u tijeku.

83X70
EL JARDI DE LA INDUSTRIA

ELS ESPAIS VEGETALS

106 x 86
LA PLACA DE LA MERCEDES

ELS ESPAIS MINERALS

Tvornica Mercedes-Benz

La Marina del Prat Vermell

Najstariji od tri projekta, smjesten iza brda Montjuic na rubu grada. I1zvorno je bio industrijska
zona. Oko 2000. godine, Gradsko vije¢e odlucilo je prenamijeniti podrucje za mjeSovitu
stambeno-poslovnu uporabu.

Ova velika transformacija (75 ha) cilja na populaciju od 25.000 ljudi i ukljuCuje preko 1,1 milijun
m? izgradivog prostora (75% stambeno, 25% nestambeno). Zbog loSe prometne povezanosti,
planirane su nove linije metroa paralelno s urbanim razvojem.
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Cijelo je podrugje u privatnom vlasniStvu, a industrijske djelatnosti su jos bile aktivne. Vlasnici
su prihvatili transformaciju zbog povec¢anog potencijala razvoja. U zamjenu, zahtjev za
socijalnim stanovanjem povecan je na 50%—najviSe u Kataloniji.

Planiranje je naglasilo stanovanje, radna mjesta, povezanost, infrastrukturu, odrzivost i javni
prostor. lzradena su 14 razvojna plana—po jedan za svaki blok—te sredi$nji plan
infrastrukture pod vodstvom Gradskog vijeca.

Kako se razvoj odvijao, privatni vlasnici su financirali infrastrukturu, a Gradsko vijece
koordiniralo projektiranje ulica i javnih prostora. Plan omogucuje viSe procelje uz glavne ulice
i poti€e poslovne prostore u prizemljima.

Transformacija je bila fazna kako bi industrijske aktivnosti mogle postupno prestajati. Prvo su
transformirane slabije industrije, dok su jae ostale aktivne dulje vrijeme. Ovaj fleksibilan
pristup omogucio je glatku tranziciju.

Danas zratne snimke prikazuju zavrSene stambene zgrade i infrastrukturu uz preostale
industrijske objekte. Javni sadrzaji Cesto kasne za stanovanjem; po mom misljenju, trebali bi
imati prednost.

Ekoloske inovacije—poput centraliziranih sustava grijanja i hladenja te zelene infrastrukture—
ostvarene su zahvaljujuéi centraliziranom upravljanju. SrediSnji park ¢ini ZariSnu tocku
podrucja.

La Marina je primjer javne inicijative na privatnom zemljiStu, provedene kroz visefazne planove
i koordiniranu infrastrukturu. Pokazuje potencijal suradnic¢kog planiranja tijekom vremena.

= = Ambit MPGM

EDIFICIS D'HABITATGE EQUIPAMENTS

[ Edificis construits [ Edificis amb llicéncia en tramit
[ Edificis en construccié

[ Edificis amb llicéncia concedida |
[ Edificis en tramit

La Marina del Prat Vermell
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Primjeri - grad Antwerpen

Urbana regeneracija prostora nekadasnje klaonice

Lokacija klaonice projektno je podrucje od 18 hektara koje se nalazi u sjevernom dijelu grada,
unutar Cetvrti Dam, izmedu bivSeg ranzirnog kolodvora i zone obilaznice (prikaz 1.). U proslosti
je ovaj prostor imao razne namjene za koje u gradu nije bilo mjesta, poput klaonice. S obzirom
na izolirani polozaj, Cetvrt Dam funkcionirala je kao grad unutar grada. S druge strane
obilaznice nalazi se kanal sa svojim aktivnim okruzenjima, kao i sportska dvorana Sportpaleis,
mjesto vaznih dogadanja. Ovom podrucju pogoduje blizina autoceste i njegov polozaj uz ulicu
Slachthuislaan, koja je bila dio lokalne obilaznice oko grada u 19. stolje¢u, zbog Cega je
podrucje pristupacno, iako vrlo sklono prometnim zagusenjima.

ST > ES - Ty
MRl - : T

Prikaz 1.: Prjet lokacije klaonice
Podrucje projekta sastoji se od tri dijela: mjesto bivSe gradske klaonice s okolnim tvrtkama za
preradu mesa, dokovi Noordschippersdok kao zelena povrSina i dokovi Lobroekdok s druge
strane ulice Slachthuislaan. Nakon bankrota klaonice, lokacija je napustena, Sto je stvorilo i
povezane probleme. Noordschippersdok ostaje jedini zeleni javni prostor u Cetvrti, dok je
Lobroekdok postao stambeno podrucje smjesteno medu tvrtkama uzduz pristanidta. Kako se
ranzirni kolodvor transformirao u Park Spoor Noord, grad se Sirio prema sjeveru, ¢ime su se
povecavali i zelja i pritisak za unaprjedenje ove Cetvrti.

U buduc¢nosti ée se ovaj trend nastaviti spustanjem obilaznice u tunel, ¢ime ¢e se omoguciti
da parkovi i okolni grad u nastajanju oja¢aju vezu izmedu unutarnjeg i vanjskog grada.
Uloga tvrtke AG Vespa

Trenutacno AG Vespa suraduje s privatnim developerom na ponovnom razvoju triju gore
navedenih podruc¢ja. AG Vespa je vlasnik zone Noordschippersdok i znatnog dijela dokova
Lobroekdok. Medutim, lokacija klaonice viSe nije u vlasnistvu grada niti tvrtke AG Vespa, osim
jedne parcele.

AG Vespa je neovisna gradska tvrtka odgovorna za nekretnine i urbanistiCke projekte u
Antwerpenu. Osnovana 2003. godine kao gradska podruznica za nekretnine, s gradom kao
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jedinim vilasnikom, AG Vespa je izrasla iz malog tima od 30 zaposlenika u dinamicnu tvrtku
od 450 zaposlenika.

Nasa je misija oblikovati i provoditi gradsku politiku putem urbanisti¢kog razvoja (urbanisticki
planovi, prostorni zahtjevi, i strategija nekretnina), gradevinskih projekata, uredenja javnih
prostora, upravljanja ugovorima o nekretninama, omogucivanja pravnih poslova i strateSkog
odrzavanja na$e bastine. Taj posao radimo za tri vlasnika nekretnina: grad Antwerpen, OCMW
(javna organizacija za socijalnu pomo¢) i tvrtku AG Vespa.

U provodenju svoje misije teZimo stvaranju drudtvene dodane vrijednosti, istodobno
osiguravajuci kvalitetu i profitabilnost. Projekt urbanistiCkog razvoja za lokaciju klaonice
nadzire odjel tvrtke AG Vespa, Studio za prostorni razvoj.

Povijest podrucja

Op¢inska klaonica zatvorena je 2000. godine zbog nerentabilnosti. Godine 2002. lokacija je
prodana privatnom investitoru s namjerom revitalizacije prostora uvodenjem nove klaonice,
centra kulinarske kulture, ucionica i veleprodajnog centra. Cilj projekta bio je da posluzi kao
katalizator za drustveni i gospodarski razvoj Cetvrti.

Nakon dvije godine, na zahtjev grada, u plan je dodana sportska dvorana za vrhunske
sportove. Privatni investitor narucio je urbanisti¢ki plan radi procjene kapaciteta lokacije i
odredivanje potrebnog programa za osiguranje ekonomske odrzivosti. To je dovelo do
ukljucivanja priblizno 30.000 m? dodatnog maloprodajnog, hotelskog, uredskog i stambenog
prostora. Da bi se omogucilo ovo proSirenje, izraden je i privremeno odobren plan namjene
povrsina.

Privatni investitor preuzeo je rad klaonice, ali je 2007. nad njom proglasen stecaj. Plan
namjene povrsina izri€ito je odredivao namjenu klaonice. Kako je rasla svijest o osjetljivosti
podru¢ja na prometno zagusenje u odnosu na predloZeni program, proces je zaustavljen.
Uslijed toga, planirane prate¢e djelatnosti, od kojih se oCekivalo da ¢e jamditi profitabilnost,
nisu se mogle realizirati, $to je ostavilo lokaciju nerealiziranom.

Godine 2009. ukazala se nova prilika, kada je Mreza bolnica u Antwerpenu trazila mjesto za
novu srediSnju bolnicu. Lokacija klaonice bila je tada jedna od dvije lokacije u uzem izboru.
Izraden je nacrt novog urbanistickog plana koji ukljucuje zonu Noordschippersdok i dokove
Lobroekdok uz lokaciju klaonice da bi se osigurao sveobuhvatan pristup ponovnom razvoju
podrucja. Medutim, 2012. godine donesena je odluka da se nova bolnica izgradi na drugoj
lokaciji.

Brownfield

Godine 2011. podrucje klaonice prijavljeno je kao brownfield projekt, te je sastavljen sporazum
o brownfieldu. Developeru je to omogucilo izuze¢e od plac¢anja zemljiSnoknjiznih pristojbi kod
prodaje zemljiSta i od obveze davanja financijskih jamstava za sanaciju, koja je u pocetku
procijenjena kao minimalna. Uz to se ofekivalo kako ¢ée sporazum o brownfieldu ubrzati
postupak izdavanja dozvola.

U okviru sporazuma o brownfieldu sklapaju se ugovori izmedu vlasnika i grada o transformaciji
ovog podrucja u mjeSoviti, visokokvalitetni i pristupacni projekt s prostorima za stanovanje,
usluge, rekreaciju i poslovanje.

Iste je godine skloplien i ugovor o suradnji izmedu privatnog vlasnika i tvrtke AG
Stadsplanning, prethodnika Studija za prostorni razvoj tvrtke AG Vespa, za zajedniCku izradu
urbanisti¢kog plana i plana namjene povrsina.
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Izrada urbanistiCkog plana

Projekt je dozZivio zna€ajan iskorak 2015. godine nakon odobrenja projektne definicije za
izradu urbanistickog plana. Ambicija je bila unaprijediti Cetvrt Dam, pri Cemu ¢e ponovni razvoj
lokacije klaonice sluZiti kao pokretacka snaga transformacije. Vizija uklju€uje novo stambeno
podru¢je nadopunjeno klasterom sadrzaja i gospodarskih prostora, s mobilno$¢éu kao
srediSnjim fokusom.

Projektantski tim izabran je putem natjecaja, a to su Palmbout Urban Landscapes, De Smet —
Vermeulen Architects, Feddes/Olthof Landscape Architects i Goudappel Coffeng. Taj je plan
odobren 2017. godine.

Plan se zasniva na nekoliko klju¢nih koncepata, s jakim naglaskom na stvaranje zelene Cetvrti
i revitalizaciju pristaniSta. Postojeée zelene povrSine u zoni Noordschippersdok bit ¢e
zamijenjene novim parkom, Kalverwei, sredidnje smjestenim izmedu novog naselja i postojec¢e
Cetvrti (prikaz 2.). Ostale javne povrSine znatno ¢e se ozeleniti, a Eetvrt ¢e dobiti novi sredisnji

trg.

Prikaz 2.: Idejni plan urbanog razvoja: zelena Cetvrt

Sljedece temeljno nacelo je uspostava gradske Cetvrti s visokokvalitetnim proceljiem prema
ulici Slachthuislaan i doku Lobroekdok (prikaz 3.). Kada prema planovima vijadukt obilaznice
nestane u podzemnom tunelu i ondje se izgradi park Ringpark Lobroekdok, ¢etvrt ¢e imati i
procelje prema parku.

MrezZa javnih prostora proteze se podru€jem, povezuje ga s okolnim Cetvrtima i odreduje
razliCite gradevinske zone, svaku sa svojim izrazenim identitetom. Ti medusobno povezani
prostori funkcioniraju poput patentnog zatvaraca, spajajuci postojece i nove Cetvrti (prikazi 4.
-7).
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Prikaz 3.: Idejni plan urbanog razvoja: odostraga prema naprijed
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Prikaz 4.: Okvir javnih prostora Prikaz 5.: Gradevinske zone

Prikaz 6.: Plan urbanog razvoja

Prikaz 7.: Ringpark Lobroekdok

Javnarasprava

Urbanisticki plan izraden je putem opseznog participativhog procesa, Sto odraZzava snaznu
tradiciju ukljuCenosti zajednice Cetvrti Dam. Odbor Cetvrti ve¢ je 2013. zatraZio svoje
izjaSnjavanje u oblikovanju planova za lokaciju klaonice, kada je postalo jasno da Grad
priprema definiciju projekta za to podrucje. Kao odgovor na to, odbor se udruZio sa studentima
urbanizma da bi izradili nacrt memoranduma u koji su uklju¢ene njihove problemati¢ne tocke
za novi projekt.

Memorandum je sadrzavao devet kljuCnih prijedloga, od kojih je najznacajniji bio zahtjev da
namjena najmanje jedne trecine projektnog podruéja bude zelena javna povrSina. Drugi vazni
problemi uklju€ivali su priustivost stanovanja, mobilnost, potrebu za osnovnim sadrzajima i
Zelju da se zona Lobroekdok jo$ viSe integrira u Cetvrt. Gradska definicija projekta ukljucivala
je cijeli memorandum odbora Cetvrti.

Kada je proces izrade urbanistiCkog plan zapoceo, grad je osnovao radnu skupinu za
upravljanje sudjelovanjem koja ¢e usmijeravati kako, gdje i kada ¢e stanovnici i korisnici
podrucja biti informirani ili ukljuCeni. Ta se radna skupina sastojala od kreatora politika,
njihovih administrativnih timova, vlasnika lokacija i predstavnika stanovnika Cetvrti Dam.

zavod za
1 10 prostorno
uredenje
grada
zagrebha




Elaborat stru¢no analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

Tijekom pripreme urbanistickog plana, stanovnici Cetvrti nekoliko su puta bili pozvani dati
misljenje o idejnom projektu i idejnom rjeSenju, nakon ¢ega je konacni projekt poslan u Cetvrt
na komentare.

Program

Projekt obuhvacéa ukupno 240.000 m? bruto povrsine iznad zemlje, uz procijenjeno povecanje
za 2.500 novih domova, ¢ime se u stvarnosti udvostrucuje veli€ina postojece Cetvrti. Otprilike
70% projekta namijenjeno je za stanogradnju. lako nisu odredene posebne odredbe o
stambenom programu, postoji ambicija da se 10% stambenih jedinica dodijeli za priustivo
stanovanje. Izgradnja socijalnih stanova nije bila uklju€ena u ovaj projekt, s obzirom na visoku
koncentraciju socijalnih stanova u postojec¢oj okolnoj etvrti Dam.

Maloprodaja je ograniCena na male trgovine, s iznimkom jedne zone u kojoj je moguca
namjena supermarket. Tim ograni¢enjem namjerava se ograniCiti velike trgovine, s obzirom
na osjetljivost podrucja na prometno zagusenje.

Plan namjene povrsina

Godine 2019. urbanisticki plan formaliziran je kao plan namjene povrsina (prikaz 8.), ¢ime se
osigurala zakonska podloga za okvir javnih prostora. Planom su definirane namjene
gradevinskih podrucja, uz odredivanje najvece bruto nadzemne povrsine i najveée dozvoljene
katnosti. Dodatno, unutar svake izgradene zone uz svaki se zahtjev za izdavanje dozvole
prilaZe projektna studija, &ime se jaméi jasnoca u pitanjima izgleda zgrada, pristupacnosti za
pjesSake, bicikliste i motorizirani promet, parkiranja, omjera izgradenog i neizgradenog prostora
te zelene bilance u cijeloj zoni.
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|5rikaz 8.: Plan ﬁamjene povréina

Zelena bilanca osigurava postojanje dovoljno zelenih povrSina u svakoj fazi uredenja za
podrucje izmedu ulice Slachthuislaan i Zeljeznice, kako za postojece tako i za nove
stanovnike. Te zelene povrSine moraju biti dostupne na siguran nacin i zadovoljavati
standarde kvalitete zraka i buke.

Unato¢ tim razmatranjima, ukljucivanje zelene zone Noordschippersdok kao buduéeg projekta
prouzrocilo je velik otpor. Mnogi stanovnici nisu bili uvjereni u dodanu vrijednost zamjene
postoje¢eg zelenila novim parkom naznaenim u planu. Kao rezultat toga, odbor Cetvrti
zajedno s nekoliko poduzeéa duz pristaniSta Lobroekdok, koja su smatrala da su u
nepovoljnom poloZaju, poduzeo je pravni postupak protiv plana namjene povrsina. lako nije

zavod za

prostorno 111
uredenje

grada

zagreba



Elaborat stru¢no analiticke podloge
Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

donesena konaCna presuda, prethodna miSljenja ukazivala su na veliku vjerojatnost
ponistenja.

Urbanistic¢ki plan 2.0

Da bi se sprijecilo ponistenje plana namjene povrsina, revidirani plan (Urbanisti¢ki plan 2.0)
izraden je u dogovoru s odborom Cetvrti. Taj je azurirani plan proSirio zelenu zonu
Noordschippersdok (prikaz 9.) i smanjio markice nekoliko zgrada. Uz to je dodatni zeleni
prostor ukljuéen povrh susjednog socijalnog stanovanja, $to je pak stvorilo obvezu zamjene
tih stanova. Ugovori izmedu odbora Cetvrti i developera formalizirani su nagodbom.

Medutim, grad nije mogao pratiti razinu predanosti developera. Buduc¢i da je plan namjene
povrdina proSao kroz dugotrajan viSegodisnji postupak, pravno i postupovno nije mogao
jednostavno biti poniSten novim planom bez vecih kasnjenja.

Umjesto toga, gradska je vlast doradila svoju viziju razvoja lokacije klaonice. Ta je vizija
uklju€ivala skup vodecih nacela i istrazivackih pitanja koja su bila obuhvacena procesom
oblikovanja javne domene i strategijom upravljanja projektom za ponovni razvoj lokacije.
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Prikaz 9.: Urbanisti¢ki plan 2.0

Ugovor o suradnji

Godine 2018. sastavljen je ugovor o suradnji izmedu vlasnika zemljiSta projektnog podrudja i
developera o daljnjem procesu nakon odobrenja plana namjene povrsina. U to su vrijeme
vlasnici zemljidta bili grad Antwerpen, tvrtka AG Vespa i privatni vlasnik lokacije klaonice.

Cilj ugovora bio je omoguéiti fazni, integrirani razvoj, ¢ime bi se omogucilo optimalno
pozicioniranje izgradenih i neizgradenih funkcija, bez ograni€enja granicama vlasnistva. Taj
je aranZman omogucio stratesku distribuciju ili grupiranje javnih sadrzaja, priustivih stanova i
zelenih povrsina.

zavod za
1 12 prostorno
uredenje
grada
zagrebha




Elaborat stru¢no analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

Prema ugovoru su vilasnici zemljista odobrili developeru superficijarno pravo, ¢ime je
dopustena izgradnja i prodaja zgrada zajedno s pripadajuéim zemljiSnim udjelima. Ti su
zemljidni udjeli dodijeljeni na temelju fiksnog klju¢a raspodjele koji je utvrden temeljem
zemljiSnog udjela koji je svaka strana pridonijela projektu. Zbog toga je svaki vlasnik zemljista
nakon prodaje dobio udjel razmjeran vrijednosti zemljita, bez obzira na prvobitnog vlasnika
prodanog zemljista.

S obzirom na dugotrajnost realizacije projekta, uveden je mehanizam dosliednog utvrdivanja
trziSne vrijednosti zemljiSta. Osnovna vrijednost zemljiSta utvrdivana je i indeksirana protekom
vremena. Uz to, dio razlike izmedu efektivne prodajne vrijednosti i referentne prodajne
vrijednosti, na temelju koje je izraCunata osnovna vrijednost zemljista, takoder se raspodijeljuje
medu vlasnicima zemljiSta. Vazno je da vrijednost zemljiSta nikada ne moze biti niza od
indeksirane osnovne vrijednosti zemljista.

Razvoj javnih prostora u tom podrucju podijeljen je u dvije kategorije: Siru javnu domenu, koju
realizira grad, a obuhvaca zone koje opsluzuju cijelu Cetvrt, i javhu domenu koja se odnosi na
projekt, koju realizira developer, a izravno je povezana s projektom.

lako je developer bio odgovoran za izgradnju svih zgrada, napravljene su dvije iznimke:
priudtivo stanovanje i javni sadrZaji. Za obje je namjene javni partner zadrzao opciju
samostalnog preuzimanja inicijative. Najmanje 10% programa stanovanja bilo je namijenjeno
priudtivom stanovanju, iako je u vrijeme izrade nacrta ugovora definicija priustivog stanovanja
tek bila u postupku izrade.

Nakon pet godina provedena je evaluacija ugovora o suradniji, $to je dovelo do pojasnjenja i
prilagodbi na temelju novih spoznaja stecenih tijekom procesa.

Cimbenici uspjeha

Lokacija nekog zemljiSta ¢esto ima klju¢nu ulogu u projektu. Dok tijelo javne vlasti izraduje
plan namjene povrsina i ima za cilj odrediti prave preduvjete za visokokvalitetan projekt,
prestrogo zoniranje moze dovesti do propustenih prilika ili ne uraCunati nepredvidene
Cimbenike. Stoga plan namjene povrSina sam po sebi ne jamci uvijek uspjeSan projekt;
lokacija zemljiSta ima veci utjeca;.

Medutim, 2002. godine donesena je odluka da se klaonica proda. Unato€ jasnom planu i
naizgled pravim partnerima, projekt nije realiziran. Nakon prodaje zemljiSta ogranicen je
utjecaj vlasti, Sto je omogucavalo samo intervencije putem promjena namjene ili politike
izdavanja dozvola. S godinama je ta lokacija viSe puta mijenjala vlasnistvo, a svaki novi vlasnik
nastojao je generirati dodanu vrijednost. To je ¢esto dovodilo do povecanih oCekivanja u
pogledu gustoée da bi se osigurala financijska izvedivost. U jednom je trenutku razmatrana
mogucnost otkupa lokacije, od ¢ega se ubrzo odustalo. To naglaSava vaznost potrebe da se
vlade suzdrze od ishitrene prodaje zemljista.

Financijski rizik nekog projekta u potpunosti je na developeru, dok vlasnici zemljiSta pruzaju
zemljiste. Zbog toga developer odreduje faznost, tumacenje i rokove projekta. Medutim,
buduci da su javna i privatna zemljiSta spojena u jedan projekt, javni je partner zadrzao veci
utjecaj, odnosno uvid u napredak projekta, u najmanju ruku. Dvotjedni sastanci izmedu tvrtke
AG Vespa i developera osiguravaju kontinuiranu koordinaciju, gdje AG Vespa istie svoje
odgovornosti, kao $to su izgradnja javnih sadrzaja, razvoj javne domene i realizacija priustivog
stanovanja. Lokacija tih elemenata odreduje se zajednicki.

Medutim, konkretni planovi za javne sadrzaje i priustivo stanovanje nedovoljno su definirani.
S obzirom na trenutacnu financijsku klimu, ti su aspekti odgodeni. | dalje je kljuéno da se vlada
pomno pridrzava svojih ciljeva, ¢ime osigurava da te bithe komponente ostanu prioritet i da se
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aktivno ostvaruju kada je to potrebno. Redovite konzultacije s developerom i stalan nadzor
nad projektom kljuéni su za daljnji napredak.

Lokacija klaonice imala je dugu povijest neuspjelih planova, neostvarenih ambicija i
promjenjivih o€ekivanja, sto je 2015. godine dovelo do ponovne potrebe da se revitalizira tada
ve¢ zapusteno podrucje. Osiguran je pouzdan privatni partner, §to je znacilo novi pocetak.
Zbog toga nisu odredeni strogi programski zahtjevi jer bez ponovnog pocetka ne bi bilo
projekta, a za takav ponovni poCetak potrebna je aktivha politicka podrSka. Administracija
sama ne moze ozivjeti zaustavljeni razvoj.

U odredenoj se fazi fokus projekta pomiCe s urbanistickog planiranja na razvoj projekta,
pravne ugovore, financijski nadzor i izgradnju u javnoj domeni. Za upravljanje takvom
slozeno$éu potreban je multidisciplinarni tim u kojem voditelj projekta vodi cjelokupni nadzor,
dok se stru€njaci pojedinih struka bave razli¢itim aspektima unutar svojih podrucja. Medutim,
bitno je da voditelj projekta kontinuirano ¢uva kvalitetu prostora i programske ciljeve, ¢ime
osigurava pridrzavanje izvorne vizije razvoja. DugoroCni kontinuitet u vodenju projekta vrlo je
koristan za odrZzavanje strateSkog smjera.

Danasnja lokacija klaonice

Lokacija klaonice oznacava prvu fazu projekta, ¢ime se osigurava da jedno napusteno i
neiskoristeno podrucje ima prioritet u transformaciji i uvodenju pristupacnosti. U sljedecoj fazi
razvijat ¢e se zona Noordschippersdok, nakon toga dokovi Lobroekdok, usporedno sa
spustanjem obilaznice u podzemni tunel.

Trenutno se dovrSava prva faza Sireg javnog dobra koje se proteze kroz i uzduz lokacije
klaonice. DovrSeni su nova pristupna cesta i trg, a park ¢e uskoro biti otvoren.

U rujnu 2024. u prvu zgradu, jednu od postojecih hala klaonice, uselilo se sveudciliste (prikaz
10.). Ta je hala oCuvana u skladu s planom namjene povrsina.

! i) = i nY "r_
renamjené hale klaonice u fakultet

Prikaz 10.:

U jesen 2025. u klaonicu ¢e se useliti prvi novi stanovnici, konkretno 227 domova i poslovnih
prostora u prizemlju, a svi se nalaze na novom trgu (prikaz 11.).
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GO! Terra No title Oase

« Primary school + 104 housing units = 191 housing units

« Start summer 2025 = Inapplication, + Forsale

« Areal architects / - Start building 2026 « Start building 2025
e = Atama architects « STYFHALS - Harquitectes

Groene Poort

= 227 housing units

= completion Q3-25

= Robbrecht & Daem,
Office KGDVS, De Smet
Vermeulen architects

AP — Campus Hallen
= STEM - 27 laboratoria

= 2.000 students

= completed 2024
« Office KGDVS

Prikaz 11.: Pregled zgrada i rokova
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2.3. STRUCNI SKUP NA TEMU REVITALIZACLJE
BROWNFIELD PODRUCJA

U sklopu izrade struénog analitiCkog elaborata Zavod za prostorno uredenje Grada Zagreba
je organizirao strucni skup pod nazivom ,Planiranje brownfielda — planske metode i alati
urbane revitalizacije brownfield podrucja“. Cilj skupa bio je potaknuti razmjenu znanja i
iskustava o suvremenim metodama i alatima za revitalizaciju zapustenih i neiskoriStenih
urbanih prostora — tzv. brownfield podrudja.

Skup je odrzan u Cetvrtak, 8. svibnja 2025., u dvorani Rektorata Sveudilista u Zagrebu te je u
prepunoj dvorani okupio viSse od stotinu stru€njaka iz podrudja prostornog planiranja,
urbanizma i arhitekture.

Uvodne govore odrzali su: dr. sc. Luka Korlaet, zamjenik gradonacelnika Grada Zagreba, prof.
dr. sc. Stjepan Lakusi¢, rektor SveuciliSta u Zagrebu, Bojan Linardi¢, ravnatelj Zavoda za
prostorni razvoj Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, te NikSa
Bozi¢, ravnatelj Zavoda za prostorno uredenje Grada Zagreba, koji je ukratko obrazlozio
razlozloge za odabir teme te prezentirao stanje i problematiku prioritetnih brownfield lokacija
u Zagrebu.

U nastavku struénog skupa odrzan je niz predavanja i panel-diskusija u kojoj su sudjelovali
renomirani medunarodni struCnjaci: Xavier Matilla Ayala, arhitekt i urbanist te bivsi glavni
arhitekt Barcelone, Zoltan Erg, glavni arhitekt Grada BudimpeSte, Bernhard Steger voditel]
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odjela za urbanistiCko planiranje i koristenje zemljiSta Grada BecCa te Els Gepts voditeljica
projekata gradske tvrtke AG Vespa iz Antwerpena. Njihova izlaganja o europskim praksama
revitalizacije brownfield lokacija izazvala su osobito zanimanje prisutnih $to dokazuju brojna
pitanja postavljana po zavrSetku svake prezentacije.

Sveucilisteu
Zagrebu
University of Zagreb
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Povodom skupa, a u svrhu provedbe participacje izdana je i publikacija u kojoj su objavljeni
predavanja, primjeri dobre prakse i klju¢ni zaklju€ci.
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2.4. ANALIZA ISKUSTAVA PROVEDBE REVITALIZACLJE
BROWNFIELD PODRUCJA EUROPSKIH GRADOVA

Predstavljeni primjeri iz Be€a, Barcelone, Budimpeste i Antwerpena omogucéuju nam uvide u
pravne okvire i faze planiranja, odnose javnog i privatnog sektora, vaznost participacije, alate
za postizanje visoke kvalitete urbanog okoliSa, pristupe vezane za druStvenu infrastrukturu i
socijalno stanovanje te dinamiku razli€itih strategija i pristupa ovisno o vrsti vlasnistva i lokaciji.

Svaki od analiziranih gradova imao je specifi¢an pristup, no kljuéni faktori uspjeha ukljuuju
jasnu strategiju urbanistiCkog planiranja i vodenja projekta, javnu regulaciju, ekoloSku
sanaciju, suradnju izmedu privatnih i javnih sektora, suradnju medu razli€itim razinama javne
uprave te dugoroc€an strateski pristup i usmjerenost na javni interes.

Osnovni izazovi koji proizlaze iz predstavljenih primjera obuhvacéaju kompleksnost
zakonodavnih i regulatornih okvira, moguéu kontaminaciju tla, fragmentaciju vlasnistva,
socijalni i kulturni otpor promjenama, izazove financijske odrZivosti, potrebu obnove i
unaprjedenja prometne i druge infrastrukture, zahtjeve o€uvanja kulturnog nasljeda i identiteta
prostora te potrebu za ostvarenjem ekoloSke odrzivosti i prilagodbom klimatskim promjenama.

Ovi izazovi zahtijevaju pazljivo planiranje, suradnju svih dionika i provedbu odgovarajuéih
strategija da bi se uspjeSno provela regeneracija brownfield podrucja.

Zahvate regeneracije brownfield podrucja ¢€ine slozeni procesi koji zahtijevaju dugorocne
pristupe. U tim procesima nema brzih rjeSenja; rije€¢ je o viSegodiSnjim, dugotrajnim
postupcima koji uklju€uju irok spektar pravnih, tehni¢kih, drustvenih, ekonomskih i ekolo3kih
izazova.
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3. PRIJEDLOG PLANSKIH METODA | ALATA ZA
PROVEDBU URBANE REVITALIZACIJE BROWNFIELD
PODRUCJA

Na temelju sveobuhvatne analize provedenih primjera urbane regeneracije brownfield
podrucja, identificirani su kljuéni integrativni C¢imbenici koji se sustavno pojavljuju kao
preduvijeti uspjeSne transformacije ovih kompleksnih prostornih entiteta, pri ¢emu se posebna
paznja posvecuje interdisciplinarnom pristupu, institucionalnoj koordinaciji, regulatornom
okviru, fleksibilnosti procedura, financijskoj odrzivosti te prostorno-funkcionalnoj integraciji u
Siri urbani kontekst.

U nastavku se detaljnije opisuju klju¢ni zajednicki elementi kompleksnog okvira za uspjesSnu
urbanu revitalizaciju brownfield podrucja:

1. Interdisciplinarni pristup i cjelovito vodenje projekta

Regeneracija brownfield podrudja zahtijeva suradnju razli€itih stru¢njaka, ukljucujuci planere,
inZenjere drugih struka, pravnike, sociologe, ekonomiste i krajobrazne arhitekte. Prostor treba
planirati za razliCite mjeSovite namjene koje ukljuuju stambene, poslovne, kulturne i
drustvene funkcije te stvaraju integrirane zajednice. Uz uspjednu provedbu Cesto sloZenih
prostorno-planskih procedura vazno je u svim fazama osigurati ucinkovito i cjelovito vodenje
projekta. Moguci pristupi uklju€uju jaCanje kapaciteta lokalne uprave ili osnivanje
specijaliziranih javnih tvrtki.

2. Fleksibilnost i dugoroéno planiranje

Dugoro¢no planiranje omogucéava odrziv razvoj i uspjeSno integriranje novih funkcija u urbani
prostor. Zbog slozenosti i promjenjivih okolnosti u regeneraciji brownfield podrucja vazno je
imati fleksibilne prostorne planove koji se mogu prilagoditi novim izazovima. Pritom je vazna
ravnoteza izmedu postavki koje se propisuju generalnim (stratedkim) planovima i rieSenja
detaljnijih planova uredenja prostora obuhvata. Ako se inzistira na tome da generalni
(strateski) planovi propisuju detaljne mjere provedbe, to gotovo sigurno postaje izazov u
dugoro¢nim projektima ako ne ostavlja mogucnost prilagodbe novim zahtjevima i potrebama.

3. Vaznost jasne i uéinkovite regulative i koordinacije medu razli¢itim razinama vlasti

Jednostavan i jasan zakonodavni i regulatorni okvir vazan je za uspjesnu realizaciju projekata
i smanjenje birokratskih zapreka. Ovako slozeni projekti ¢esto uklju€uju i potrebu suradnje
izmedu razli€itih razina javne uprave i javnih tvrtki (drzavne i lokalne razine), Sto donosi
posebne izazove. To Cesto dovodi do neravnoteza pri dono3enju odluka. Kljuénu ulogu i
utjecaj na reguliranje razvoja svojeg urbanog prostora moraju imati lokalne uprave i zajednice.

4. Odrziva financijska i ekonomska strategija

Razvijanje odrzivih financijskih modela koji uspostavljaju ravnotezu medu komercijalnim,
stambenim i javnim funkcijama osigurava dugorofan ekonomski uspjeh regeneriranih
podruc¢ja. Suradnja izmedu javnog i privatnog sektora pomaze u osiguravanju potrebnih
financijskih sredstava, smanjenju rizika i ubrzavanju realizacije projekata. Svim je vlasnicima
potrebno omoguciti povrat ulaganja, ali uz dodatna prava dolaze i dodatne obveze, pri ¢emu
je neizbjezna uloga grada u regulatornom i pregovarackom postupku.
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5. Preraspodjela vlasnistva

UspjeSna prostorna rjeSenja kljuCha su za odrziv prostorni razvoj, ali moraju osigurati i
ravhomjernu raspodjelu obveza osiguranja javnih sadrZaja i podjednake mogucnosti
ekonomskog profita, $to je nemoguce osigurati ako nema osmisljenih alata za preraspodijelu
vlasnistva. Stoga su klju€ni alati urbane komasacije, konsolidacije zemljiSta, preparcelacije i
drugih pravnih intervencija u meduvlasni¢ke odnose da bi se osigurao uravnotezen razvoj
neovisno o fizickom aspektu pocetne distribucije vlasnistva.

6. Ocuvanje bastine i kulturnog identiteta

S obzirom na povijesnu i kulturnu vaznost mnogih brownfield lokacija vazno je o€uvati kulturno
nasljede putem obnove, prenamjene i ponovnog koristenja zasticenih gradevina. Ovaj pristup
omogucuje i o€uvanje lokalnog identiteta i memorije prostora dok se stvara prostor za nove
urbane funkcije.

7. Natjecaji i kvaliteta izgradenog prostora

Oblikovanje pretoceno u gradenje u najSirem smislu ovisi 0 kreativhom potencijalu
pojedinca koji ¢e na temelju potreba, financijskih mogucnosti, tehnoloSkog razvoja, funkcije,
klime, ambijentalnih obiljeZja, materijala, mjerila i drugih ¢imbenika kreirati kvalitetan izgradeni
okoli§. Kreativhost se ne moze normirati, ostaviti na proizvoljan odabir vlasniku ili dobavljati
javnom nabavom; o njoj se ne smije odlucivati administrativno, veé stru¢no i kompetentno.
Pritom se kao najuspjesniji alat izdvaja institucija javnih urbanisti¢kih i arhitektonskih natjeCaja
koje treba provoditi ovisno o utjecaju zahvata u prostoru na Siri prostor i sliku grada, neovisno
0 pojedinom vlasniku.

8. Participacija i aktivno ukljuéivanje zajednice

Uklju€ivanje lokalnih zajednica u proces planiranja i odlu€ivanja klju€no je za smanjenje otpora
prema projektima i izgradnju povjerenja. To ukljuCuje javne konzultacije, participativnho
planiranje i jasno komuniciranje o koristima koje ¢e regeneracija donijeti, a ne smije se
ograniCavati samo zakonskim minimumom obveze provedbe javnih rasprava u postupcima
izrade planova. Strah od gentrifikacije, povecanja troSkova Zivota ili promjena u drustvenoj
strukturi moguce je prevladati planiranjem javnih prostora i sadrzaja koji donose dobrobit Siroj
zajednici.

9. Socijalna odrzivost

Uspjesno upravljanje regeneracijom brownfield podru¢ja mora omoguciti ne samo fizicku
obnovu prostora nego i ekonomske i ekoloSke ¢imbenike, kao i pitanje unaprjedenja drustvene
odrzivosti. Uz planiranje javnih prostora i sadrzaja koji koriste i Sirem prostoru, u svjetlu
stambene krize posebno se izdvajaju napori gradova da ovakvi projekti obvezno ukljucuju i
realizaciju razli¢itih programa priustivog stanovanja kao vaznog elementa drustvene dodane
vrijednosti.

10. Prometna povezanost i infrastrukturna opremljenost

Ulaganje u prometnu infrastrukturu, poput poboljSanja javnog prijevoza, izgradnje biciklistickih
staza i poboljSanja povezanosti s ostatkom grada, kljuno je za uspjeh regeneracije.
Povecanje pristupaénosti podrucja Cini ih atraktivnijima za stanare, investitore i posjetitelje.
Postojeca tehnitka infrastruktura brownfield podrucja Cesto zahtijeva skupe zahvate obnove i
prilagodbe novom koristenju prostora.
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11. Ekologija i zastita okolisa

Temeljite ekoloSke procjene i ulaganja u dekontaminaciju zemiljita (ako je potrebna) kljuéni
su za osiguranje sigurnosti i zdravlja stanovniStva, kao i za smanjenje negativnog utjecaja na
okoli§. Upotreba odrzivih gradevinskih materijala i ekoloSki prihvatljivin tehnologija te principi
kruznoga gospodarenja prostorom i zgradama danas se postavljaju kao oekivana nacela.

12. Prilagodba klimatskim promjenama

S obzirom na klimatske promjene, urbanizacija brownfield podru¢ja mora biti usmjerena na
smanjenje utjecaja na okolis i mogucnosti prilagodbe klimatskim promjenama. To uklju€uje
koriStenje odrzivih gradevinskih materijala, zelenih krovova, kiSnih vrtova, rijeSenja koja se
temelje na prirodi i elemenata zelene infrastrukture koji povecavaju bioloSku raznolikost i
smanjuju ugljiéni otisak.

ZAKLJUCNO

U cilju unaprjedenja zakonskih postupaka u podrucju prostornog planiranja predlaze se:

1. Omoguciti fleksibilnost u generalnim planovima da bi se planiranje lakSe
prilagodilo novim izazovima. Ovo u hrvatskom kontekstu podrazumijeva vracanje
struéno opravdane podjele na strateSke i provedbene planove - fleksibilnost
strateskih planova omogucuje brzu reakciju na promjene, ¢ime se osigurava odrziv
razvoj.

2. Omoguciti veéu autonomiju lokalne uprave da bi se postupci prilagodili specificnim
potrebama odredenog podrucja. Vecéa autonomija lokalnih uprava omogucuje bolje
razumijevanje lokalnih izazova i prilika, te brze i uCinkovitije donoSenje odluka koje
odgovaraju stvarnim potrebama zajednice.

3. Osmisliti alate za ravnomjernu raspodjelu obveza i ekonomske dobiti.
Ravnomjerna raspodjela obveza i dobiti osigurava svim sudionicima u procesu
prostornog planiranja jednak doprinos i korist, ¢ime se potiCe pravednost i
dugoroc¢na odrZivost.

4. Omoguciti propisivanje obveze provedbe natje€aja (urbanistickih iili
arhitektonskih) neovisno o vlasniStvu da bi se osigurala kvaliteta uredenja
prostora. Lokalna uprava igra klju€nu ulogu u procesu planiranja prostora, stoga je
vazno omoguciti joj koriStenje provjerenih alata za stru€an i transparentan postupak
odabira najboljih rieSenja.

5. Uspostaviti nacionalnu regulativu za podrucéje priustivog stanovanja da bi se pri
izradi detaljnijih planova regeneracije brownfield podrucja mogli propisivati uvjeti za
obvezni udio priustivog stanovanja. Propisi bi trebali osigurati da realizirani sadrzaji
priustivog stanovanja dugotrajno ostanu u tom nacinu koriStenja.
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4. PARTICIPACIJA

U okviru provedbe aktivnosti potpisanih Sporazumom, a vezanih uz unapredenje sustava
prostornog uredenja, 8. svibnja 2025. godine u Zagrebu je organiziran stru¢ni skup pod
nazivom ,Planiranje brownfielda — Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield
poruéja.“ Skup je okupio brojne stru€njake iz podrucja prostornog planiranja, urbanizma i
odrzivog razvoja, ukljuujuéi i medunarodne predavace, ¢ime je dodatno obogacen sadrzaj i
kvaliteta rasprava.

Sve relevantne informacije, najave i novosti vezane uz skup redovito su objavljivane na
sluzbenoj web stranici Zavoda za prostorno uredenje Grada Zagreba, ¢ime je osigurana
transparentnost i dostupnost informacija Siroj javnosti. U cilju Sire diseminacije znanja i
iskustava, snimke izlaganja stranih predavaca objavljene su na YouTube kanalu Zavoda, kako
bi bile dostupne svima zainteresiranima, neovisno o mogucnosti fizickog prisustvovanja.

https://youtube.com/playlist?list=PL34fX43Ufuv6-12z39eu3qJIxJHzGIElyT0&feature=shared
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Zavod za prostorno uredenje Grada Zagreba

ezPucz

Odaziv na skup bio je iznimno dobar, a nakon njegovog odrzavanja uslijedile su brojne
pozitivne reakcije sudionika i stru¢ne javnosti. Provedena je i anketa medu sudionicima, koja
je pokazala visoku razinu zadovoljstva kako temom, tako i organizacijom skupa. Sudionici su
posebno istaknuli vaznost ovakvih dogadanja za razmjenu znanja i iskustava te izrazili zelju
za nastavkom organizacije sli¢nih stru¢nih skupova u buducnosti.

Kroz informiranje, edukaciju i otvoreni dijalog dodatno su osnazZeni kapaciteti dionika za
razumijevanje i sudjelovanje u oblikovanju prostora, ¢ime se doprinosi ostvarivanju javnog
interesa i odrzivom razvoju.
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PRILOG -

Izvod iz Registra browfielda za lokacije u Gradu Zagrebu
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PAROMLIN

-3 g |
[ aktivna brownfield podrucja
Naziv:

Sifra:

Adresa:

Povrsina (ha):

Vlasnistvo:

Prethodna namjena:

Privremeno koristenje i nacin:
Namjena prema vazecem prostornom planu:
Obveza izrade UPU-a:

Obveza provedbe urb.-arh. natje¢aja:
Zasti¢eno kulturno dobro:

Paromlin

Paromiin

izvod iz ISPU

Paromlin

HR-BFR-137

Koturaska 1a

3,17

Grad Zagreb

proizvodna

trenutno gradiliste, prethodno parkiraliste
mjesovita namjena - M2, Z4

nema

da, proveden

da, graditeljski sklop: Industrijski kompleks
Paromlin (Z-1533)
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GREDEL)J

Gredelj

p o T
[ aktivna brownfield podrucja izvod iz ISPU
Naziv: Gredelj
Sifra: HR-BFR-392
Adresa: Strojarska cesta 13a
Povrsina (ha): 12,06
Vlasnistvo: Grad Zagreb
Prethodna namjena: proizvodna namjena
Privremeno koristenje i nacin: nema
Namjena prema vazecem prostornom planu: mjesovita namjena - M2
Obveza izrade UPU-a: nema
Obveza provedbe urb.-arh. natje¢aja: da, nije proveden
Zasti¢eno kulturno dobro: da, Graditeljski sklop; Kompleks nekadasnje

Strojarnice drzavne Zeljeznice (kasnije TZV Gre-
delj)- (Z-1540)
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BLOK BADEL

Blok Badel

Blok Badel

[ aktivna brownfield podrucja izvod iz ISPU

Naziv: Blok Badel

Sifra: HR-BFR-393

Adresa: Pavla Subiéa 55
Povrsina (ha): 2,04

Vlasnistvo: Grad Zagreb

Prethodna namjena: proizvodna

Privremeno koristenje i nadin: da, sport/ poslovno
Namjena prema vazecem prostornom planu: mjesovita namjena - M2
Obveza izrade UPU-a: ima, izraden

Obveza provedbe urb.-arh. natje¢aja: da, proveden

Zasticeno kulturno dobro: da, Povijesna urbana cjelina Grada Zagreba

(Z2-1525) - sustav zastite B, Preventivno zastice-
no dobro- Zgrada tvornice pjenice u sklopu
nekadasnje tvornice Badel (P-5199)
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VOJNA BOLNICA U VLASKOJ

4

djeloic':no realizirana broieldpodruc':ja izvod iz ISPU
Naziv: SveuciliS$na bolnica
Sifra: HR-BFR-394
Adresa: Vlaska 87
Povrsina (ha): 1,2
Vlasnistvo: Grad Zagreb
Prethodna namjena: posebna namjena
Privremeno koristenje i nacin: nema
Namjena prema vazecem prostornom planu: javna i drustvena namjena - D
Obveza izrade UPU-a: nema
Obveza provedbe urb.-arh. natje¢aja: ne
Zasti¢eno kulturno dobro: da, Povijesna urbana cjelina Grada Zagreba (Z-
1525) - sustav zastite B, Kulturno dobro - Topnié-

ka vojarna (Z-0494)

)

¥ P~ Y & . —— ~ For uliis e
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SVEUCILISNA BOLNICA

[ aktivna brownfield podrucja

Naziv:

Sifra:

Adresa:

Povrsina (ha):

Vlasnistvo:

Prethodna namjena:

Privremeno koristenje i nacin:
Namjena prema vazecem prostornom planu:
Obveza izrade UPU-a:

Obveza provedbe urb.-arh. natje¢aja:
Zasti¢eno kulturno dobro:

SveugéiliSna bolnica
HR-BFR-395
Jadranska avenija 4c¢
45,68

Republika Hrvatska
nedovrSeno gradiliSe
nema

javna i drustvena namjena - D, IS
nema

ne

ne
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] ~ aktivna brownfield podrucja
Naziv:

Sifra:

Adresa:

Povrsina (ha):

Vlasnistvo:

Prethodna namjena:

Privremeno koristenje i nacin:

Namjena prema vazecem prostornom planu:

Obveza izrade UPU-a:
Obveza provedbe urb.-arh. natje¢aja:
Zasticeno kulturno dobro:

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

Zagreptanka

izvod iz ISPU
Zagrep&anka
HR-BFR-396
Vjekoslava Heinzela 64-68
10,07
Grad Zagreb
proizvodna
poslovno
mjesovita namjena - M2
ima, izraden
da, nije proveden
da, Industrijski krajolik - povijesna cjelina indus-
trijskog kompleksa “Gradska klaonica i sto€na
trznica” (Z-1534)

K od, %
R, Y
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ZAGREBACKI VELESAJAM

Naziv:

Sifra:

Adresa:

Povrsina (ha):

Vlasnistvo:

Prethodna namjena:
Privremeno koristenje i nacin:

Namjena prema vazecem prostornom planu:

Obveza izrade UPU-a:
Obveza provedbe urb.-arh. natje€aja:
Zasti¢eno kulturno dobro:

izvod iz ISPU
Zagrebacki velesajam
HR-BFR-397
Avenija Dubrovnik 11-15
46,64
javno, Zagrebacki holding d.o.o.
poslovna

da, dio sportsko-rekreativno/ poslovno
poslovna namjena - K1

nema

ne

da, graditeljski sklop: Kulturno-povijesna cjelina
Zagrebackog Velesajma (Z-2951)
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Medika

B aktivna brownfield podruja — izvod iz ISPU

Naziv: Medika

Sifra: HR-BFR-399

Adresa: Pierottijeva 11, Juki¢eva 12-16

Povrsina (ha): 0,58

Vlasnistvo: Grad Zagreb

Prethodna namjena: poslovna namjena

Privremeno koristenje i nacin: javno i drustveno

Namjena prema vazecem prostornom planu: mjesovita namjena - M2, T

Obveza izrade UPU-a: nema

Obveza provedbe urb.-arh. natje¢aja: ne, proveden arhitektonski natje¢aj za kongresni
centar na obuhvatu

Zasticeno kulturno dobro: ne

zavod za
134 prostorno
uredenje
grada
zagrebha



Elaborat stru¢no analiticke podloge

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

SLJEME SESVETE |

Sljeme Sesvete |

Sljeme Sesvete |

[ aktivna brownfield podrucja

Naziv:

Sifra:

Adresa:

Povrsina (ha):

Vlasnistvo:

Prethodna namjena:

Privremeno koristenje i nacin:
Namjena prema vazecem prostornom planu:
Obveza izrade UPU-a:

Obveza provedbe urb.-arh. natje¢aja:
Zasti¢eno kulturno dobro:

Slieme Sesvetet

Sljeme Sesvete |

izvod iz ISPU

Sljeme Sesvete |
HR-BFR-400
Sljeme Sesvete 1
3,62

Grad Zagreb
proizvodna
nema

mjesovita namjena - M
ima, nije izraden
da

ne
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SLJEME SESVETE Il

Sljeme Sesvete I

B aktivna bro nfield podrucja
Naziv:

Sifra:

Adresa:

Povrsina (ha):

Vlasnistvo:

Prethodna namjena:

Privremeno koristenje i nacin:
Namjena prema vazecem prostornom planu:
Obveza izrade UPU-a:

Obveza provedbe urb.-arh. natje¢aja:
Zasticeno kulturno dobro:

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

Sljeme Sesvete I
HR-BFR-401
Senjska 1

4,54

Grad Zagreb
proizvodna
nema

poslovna namjena - G, (D)
ima, nije izraden
da

he
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JEDINSTVO

Jedinstvo

[ aktivna brownfield podrucja

Naziv:

Sifra:

Adresa:

Povrsina (ha):

Vlasnistvo:

Prethodna namjena:

Privremeno koristenje i nacin:
Namjena prema vazecem prostornom planu:
Obveza izrade UPU-a:

Obveza provedbe urb.-arh. natje¢aja:
Zasti¢eno kulturno dobro:

izvod iz ISPU

Jedinstvo
HR-BFR-402
Trnjanska struga 34
0,41

Grad Zagreb
proizvodna namjena
da, javna i drustvena
mjesovita namjena - M
ima, nije izraden

ne

ne

zavod za
prostorno
uredenje
grada
zagreba
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SAJAM AUTOMOBILA

Sajam automobila

[ aktivna brownfield podrucja

Naziv:

Sifra:

Adresa:

Povrsina (ha):

Vlasnistvo:

Prethodna namjena:

Privremeno koristenje i nacin:
Namjena prema vaze¢em prostornom planu:
Obveza izrade UPU-a:

Obveza provedbe urb.-arh. natje¢aja;
Zasticeno kulturno dobro:

Planske metode i alati urbane revitalizacije brownfield podrucja

Sajam automobila

Sajam automobila
HR-BFR-403
SajmiSna cesta 8
21,84

Grad Zagreb
poslovna

da, poslovno
poslovna namjena - K1
ima, nije izraden
he

he
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KULTURNI CENTAR DUBRAVA

Kulturni centar Dubrave

a;"' P’ = P

[ aktivna brownfield podrucja
Naziv:

Sifra:

Adresa:

Povrsina (ha):

Vlasnistvo:

Prethodna namjena:

Privremeno koristenje i nacin:
Namjena prema vazecem prostornom planu:
Obveza izrade UPU-a:

Obveza provedbe urb.-arh. natje¢aja:
Zasti¢eno kulturno dobro:

izvod iz ISPU

Kulturni centar Dubrava
HR-BFR-404
Grizanska ulica 2a
0,59

Grad Zagreb
nedovrSeno gradiliste
nema

poslovna namjena - K1
nema

ne

ne

i

zavod za
prostorno
uredenje
grada
zagreba
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SAMOBORSKA CESTA 104

Samoborska'cesta 104

Samoborska'cesta 104

] aktivna brownfield podruc¢ja

Naziv: Samoborska cesta 104
Sifra: HR-BFR-406

Adresa: Samoborska cesta 104
Povrsina (ha): 1,35

Vlasnistvo: Grad Zagreb

Prethodna namjena: poslovna namjena
Privremeno koristenje i nagin: hema

Namjena prema vazecem prostornom planu: poslovna namjena - K2
Obveza izrade UPU-a: nema

Obveza provedbe urb.-arh. natje¢aja; ne

Zasticeno kulturno dobro: ne

— e

;’Q H ¢
zavod za
prostorno
uredenje
grada
zagrebha
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